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La arquitectura representa lo que somos, nuestra cultura, pensamientos, senti-
mientos y creencias, a su vez la arquitectura es un arte o ciencia que se encuen-
tra presente en todo momento de nuestras vidas, brindándonos incluso un techo 
sobre el cual cobijar a nuestras familias, así como también nos otorga espacios 
para el contacto social y el esparcimiento. 
 
Es por eso que desde una perspectiva en el campo formativo-académico, el desa-
rrollo de este diseño de Anteproyecto Arquitectónico Urbanización Valle Verde 
en la comarca Palo Solo del Municipio de San Pedro de Lóvago, Chontales tiene la 
finalidad de propiciar un espacio académico, de intercambio cultural y de pro-
ducción de especialidades debidamente identificadas y analizadas, de carácter 
investigativo-proyectual y de oficio profesionalizante siendo este un proyecto 
real de esta comunidad en convenio con la UNIVERSIDAD NACIONAL DE IN-
GENIERIA. 
 
Con base en la idea de: “el saber entender”, “el saber sentir” y “el saber hacer” 
todos los procedimientos y productos físico-espaciales propios de la vivienda y 
de la investigación técnico-proyectual que conduzcan a la identificación, análisis, 
producción de investigaciones pertinentes, en los campos de la actuación, la pro-
ducción creativa y “del quehacer de los oficios, las disciplinas y las profesiones”, 
debidamente articuladas con la realidad histórica que ha vivido, vive y debe vivir 
el país actualmente, en términos de generalidades y particularidades habitables. 
 
Esto implica hacer frente a la problemática de la falta de viviendas sociales de 
bajo costo en la comarca Palo Solo de la ciudad de San Pedro de Lóvago, Chonta-
les, en el cual se observa la necesidad de emplear sistemas constructivos de rá-
pida ejecución, que presente un menor costo económico y que emplee la mano de 
obra no especializada para su montaje; por lo que se analiza los sistemas cons-
tructivos de losetas prefabricadas para viviendas, que son sistemas de forma 
industrializada para la propuesta de anteproyecto de la urbanización Valle verde 
y a su vez la utilización de materiales del sector. 
 
Todo lo planteado en el documento se encuentra basado en normas, criterios y estánda-
res establecidos para ese tipo de proyectos de viviendas de interés social, tratando de 
adaptarlos de manera que se ajusten a las necesidades y requerimientos de la población 
que hace uso del sitio en emplazamiento , tomando en cuenta las potencialidades y res-
tricciones que se tiene en cuanto a infraestructura, ubicación del sitio con respecto al 
casco urbano, topografía, equipamiento urbano, tamaños del lote, estructura y caracte-




Por lo que se pretende obtener una urbanización de viviendas de carácter social que 
ayude a disminuir el déficit habitacional, evitar las auto construcciones con diseño de 
futuro crecimiento de la vivienda para luego evadir los hacinamientos y que pueda con-
tar con los servicios básicos y la estructura de una vivienda ergonómica, que mejore la 
calidad de vida de las familias San Pedranas, y que a su vez el diseño se adapte al en-
torno urbano y cultura de la población del municipio de San Pedro de Lóvago, Chontales. 
 
Es por eso que para una mejor explicación, análisis y comprensión del documento, el 
mismo se ha dividido en 5 capítulos que contienen todas las etapas, procedimientos y 
resultados del Anteproyecto de la urbanización Valle Verde. Se comienza con las gene-
ralidades propias de todo proceso investigativo, antecedentes del estudio, objetivos, 
hipótesis, justificación, marco teórico, etc. Luego el trabajo investigativo tiene la si-
guiente estructura:  
  
El capítulo I, trata del estudio de sitio y su entorno, de lo macro (Nicaragua) a lo micro 
(contexto inmediato), pasando luego a la estudio de entorno, que incluye, la población. La 
escolaridad, infraestructuras, calidad de las viviendas y el estudio ambiental del sector. 
El capítulo II, incluye el marco jurídico que establece las normativas y pautas para el 
desarrollo y ejecución de proyectos de vivienda de carácter social. 
 
El capítulo III es el apoyo de todo proyecto monográfico, los casos de referencia. En 
este particular se tiene el estudio de una obra muy importante a nivel internacional, 
como lo es el proyecto piloto de vivienda económica en la zona Martinetti,  esto es par-
te de la recuperación urbana del Rio Rímac como parte integral de la ciudad de Lima, 
Perú, a su vez hacemos referencia a estudios de dos proyectos habitacionales a nivel 
nacional como es el de viviendas urbanas como el proyecto Casa para le Pueblo en el Mu-
nicipio de la concordia, Jinotega realizado por INVUR(Instituto nacional de la vivienda 
urbana) y sobre el proyecto Valle de Santa Rosa ubicada en Ciudad Sandino, Managua. 
 
El capítulo IV se encuentra la parte medular del proyecto , donde se analiza la situación 
actual del déficit habitacional, se plantean los criterios para el Anteproyecto de la ur-
banización Valle Verde, se propone el concepto generador, la adaptación con su entorno 
urbano, se establece el equipamiento urbano que abastecerá el sector de emplazamien-
to la selección del tipo de material de construcción y el diseño de la vivienda que se 
adapte a las necesidades básicas de la población, para la mejora de la calidad de vida de 
la población. 
 
El capitulo V contiene la propuesta final del anteproyecto Valle verde del Municipio de 
San Pedro de Lóvago, basado en las Normativas y criterios antes establecidos, las con-
clusiones finales, recomendaciones, bibliografía y anexos que son parte integral de este 
estudio, a fin que se tome conciencia de la importancia de la realización de mas proyec-
tos de carácter social para aminorar el déficit habitacional y mejorar las condiciones de 
habitalidad del núcleo familiar. 
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a) Proyectos Habitacionales en Nicaragua: 
 
     Los proyectos habitacionales de viviendas mínimas a nivel nacional, han surgi-
do para disminuir el déficit existente de 90,000 viviendas de interés social en 
Nicaragua, esto debido al incremento de la población en un promedio de 5.2 ha-
bitantes /viviendas en la capital, y en la otras regiones de Nicaragua en un pro-
medio de 5.7 habitantes/ viviendas según censo poblacional del 2005. 
 
A su vez este problema  del  déficit habitacional va aumentando año con año tan-
to a nivel urbano como a nivel rural por los siguientes aspectos: 
 Desastres naturales como: terremotos, maremotos, huracanes, sequias, 
inundaciones o deslaves masivos, que en diferentes situaciones han oca-
sionado daños y perdidas de los bienes inmuebles a nivel nacional. 
 Problemas de tenencia de la tierra 
 Necesidades de ampliación de vivienda para reducir hacinamiento(déficit 
por hacinamiento) 
 Mejoramientos Habitacionales en Techos, muros y pisos. (déficit por es-
tado físico de la vivienda) 
 Falta de acceso a infraestructura básica: agua potable, alcantarillado, 
electricidad (déficit por servicios de infraestructura de la vivienda). 
 Crecimiento poblacional. 
 Extrema pobreza. 
 Falta de programas de construcción de viviendas por parte del gobierno. 
 
Pero para aminorar el problema de escasez de viviendas, se han construido pro-
yectos habitacionales masivos en varios departamentos del país, en diferentes 
períodos como planes emergentes, por parte del gobierno de Nicaragua y otras 
instituciones privadas. Dentro de los cuales están:  
 
 Urbanización “Monte Rosa” Ticuantepe, Zetta Bienes Raíces. Managua, 
Nicaragua, (2005). 
 Urbanización “San Andrés”, Camino a San Andrés de la Palanca. Ciudad 
Sandino. Nicaragua, contratante “INDECASA”, (2005).  
 Urbanización “Sierras Doradas I, II Y III Etapa”, Km 17 Carretera a Ma-
saya, Nicaragua, Sociedad Privada C.L.F.S.A., (2004-2005). 
 Condominio “Quintanar de las Sierras”, Sierras de Managua, Sector Sur. 
Nicaragua, B.Vaughan/R. Ortiz, (2003). 
 Condominio “Los Ángeles”, Comarca Jocote Dulce, Managua, Nicaragua. 
DEPSA, (Desarrollos y Proyectos, Arquitectos e Ingenieros Consultores, 
S.A.) (2002). 
 Urbanización “Villa Nueva”, Municipio de Villanueva, Departamento de Chi-
nandega, Contratante: Cruz Roja Española (2000).Empresa DEPSA. (Desa-
rrollos y Proyectos, Arquitectos e Ingenieros Consultores, S.A.) 
 Urbanización “Villa Fontana Este”, Villa Fontana Este, Managua  
Contratante: Sociedad Privada C.L.F.S.A. (1995). 
 Urbanización “Altos de Popogatepe”, Km 31 carretera Tipitapa-Masaya. 
Contratante: Sr.Barney Vaughan (2004). Empresa DEPSA (Desarrollos y 
Proyectos, Arquitectos e Ingenieros Consultores, S.A). 
 Proyecto Habitacional Amanecer, construcción por autoconstrucción de 
de 21 viviendas semillas, Barrio Grenada sector 17-Managua, financiado 
por SELAVIP-ANF, septiembre 2007. 
 Mejoramiento de tres barrios: Villa San Jacinto, G. Pomares y E.Siu, (In-
fraestructura social: drenaje sanitario, calles y casa comunal), en el Muni-
cipio de Managua, financiado por ENTREPUEBLOS y Junta de Castilla y 
León - España, 2005. 
 La Autogestión Comunitaria en la superación de la precariedad habitacio-
nal de Barrio Grenada, Pantasma, Lomas de Guadalupe, Managua, (Reorde-
namiento urbano, Apoyo de legalización de lotes, Agua potable-Aguas ne-
gras, Muros de protección, Cauces-drenaje pluvial, Casa comunal- Parque 
infantil y capacitaciones a organizaciones comunitarias, financiado por el 
Gobierno de Nicaragua, 2009. 
 APAS, Barrio Carlos Núñez y B-15, (Mejoramiento e instalación de agua 
potable y alcantarillado sanitario-1000 lotes, financiado por la Unión Eu-
ropea y el programa de Naciones Unidas para el Desarrollo, PNUD, 2002. 
 Mejoramiento Habitacional Ciudad Sandino, Managua. Construcción de 142 
viviendas nuevas y 8 mejoramientos habitacionales, financiado por PRO-
MAPER/PNUD, septiembre 2006. 
 Producción de viviendas autogestión comunitaria: Milagro de Cuapa, cons-
trucción de 43 viviendas por autoconstrucción en el Municipio de San 
Francisco de Cuapa, financiado por  INVUR/FOSOVI, 2006. 
 
En el 2011 se dieron un total de 8,090 soluciones habitacionales, beneficiando a 
igual número de familias (40,450 personas), de las cuales 4,684 soluciones co-
rresponden al sector urbano (30,920 personas beneficiadas) y las restantes 
3,406 soluciones habitacionales (17,030 personas beneficiadas) son del sector 
rural. Se atendieron familias de 39 municipios de 16 departamentos. 
 
Del año 2007-2011 se han construido y entregado un total de 38,347 soluciones 
habitacionales, beneficiando a igual número de familias y 191,735 personas.  
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b) Proyectos Habitacionales en San Pedro de Lóvago, Chontales: 
 
    El Municipio de San Pedro de Lóvago cuenta con una población 9,724 hab. 
(4,375 habitantes  en el área urbana y 5,349 habitantes en el área rural), ocu-
pando un total de 2,087 viviendas existentes  (1,064 viviendas urbanas y 1,023 
viviendas rurales). Lo que corresponde según el censo del 2005 (elaborado por el 
INEC Instituto Nicaragüense de Estadísticas y Censos) al 17.1% de hacinamien-
to en todo el municipio, es decir un déficit habitacional de 351 viviendas, distri-
buidas 158 viviendas en el área urbana y 193 en el área rural. 
 
Ante esta problemática el gobierno municipal ha ejecutado proyectos habitacio-
nales a corto y mediano plazo dedicados a Lotificación,  mejoramiento, amplia-
ción y construcción de viviendas, como: 
 Lotificación de 2 manzanas de terreno para viviendas, Comarca Llano de 
los Pedros. 
 Financiamiento para mejoramiento habitacional a largo plazo a nivel muni-
cipal.(plan municipal de vivienda San Pedro de Lóvago, 2009-2020)  
 Financiamiento para la rehabilitación de 15 viviendas en comarca Potrero 
Cerrado. 
 Construcción de 10 viviendas comarca Las Sardinas. 
 Financiamiento para la rehabilitación de 15 viviendas en comarca Potrero 
Cerrado. 
 Lotificación de 2 manzanas de terreno para viviendas comarca l Zapotal. 
 Lotificación de 2 manzanas de terreno, construcción y mejoramiento de 
viviendas en comarca Cunagua. 
 Financiamiento para reparación y construcción de viviendas comarca Zan-
zíbar. 
 Dotación  de zinc a 20 viviendas comarca Banadi. 






¹ Plan estratégico  de desarrollo Municipal. San Pedro de Lóvago, Chontales  2002-2012. Págs.: 
194, 197, 199, 200, 202, 204, 205, 207,209-212. 
²  Entrevista al Ing., Melvin Báez- Alcalde del Municipio de San Pedro de Lóvago, Chontales.  
22 de septiembre del año 2010. 
 
También se han ejecutado proyectos habitacionales en el casco urbano como: 
 108 viviendas en el Barrio Milagro de Dios. 
 98 viviendas dispersas en el área urbana. 
 80 viviendas de madera en el área urbana y semi-urbana. 
 Financiamiento de 5 viviendas en la zona #6. 
 Reparación de 8 viviendas Barrio Esquípulas No. 1 
 Financiamiento para compra de terreno para 5 viviendas en zona #2.² 
 
De los proyectos ejecutados la gran mayoría se realizan sin acceso a los servi-
cios básicos. Pero lo que en realidad preocupa a la población es la pobreza ex-
trema, hacinamientos, mal estado de las viviendas existentes y la falta de acce-
so a una vivienda digna, lo que genera que el déficit habitacional siga teniendo un 





El área urbana de San Pedro de Lóvago, cuenta con una población total de 4, 375 
habitantes y 1, 064 viviendas urbanas, lo que equivale un promedio de 4.65 
hab/vivienda, teniendo como  promedio nacional 5 hab/ vivienda, siendo la densi-
dad municipal deseada, lo que demuestra  que en el área  urbana de San Pedro de 
Lóvago no se registra hacinamiento. 
 
Sin embargo, estos datos son muy generales, ya que el grado de hacinamiento es 
mayor al referirse a nivel de barrios, debido a que muchas familias San Pedranas 
habitan en una sola vivienda, esto lo demuestra en los datos reflejados en el 
censo del 2005, que registra un índice de hacinamiento del 17.1 %, en todo el 
municipio para un déficit total de 351 viviendas (158 viviendas urbanas y 193 
viviendas rurales). 
 
Por tanto el Anteproyecto arquitectónico Urbanización Valle Verde,  pretende 
reducir el déficit habitacional existente en el área urbana, ubicado en la comar-
ca Palo Solo; del área rural del municipio, colindante con los límites del casco 
urbano del mismo. También mejorar la calidad de vida de la población, contando 
con los servicios básicos y el equipamiento urbano necesario.  
 
Por el cual se determinó que el terreno perteneciente al área rural de la comar-
ca Palo Solo  presenta óptimas condiciones de accesibilidad a los servicios bási-
cos y equipamiento,  a su vez se encuentra próximo a la ciudad, factor determi-
nante para considerar este anteproyecto de tipo urbano y dirigido al sector so-
cial de bajos recursos económicos.  
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Tomando en cuenta esto se propone que las viviendas sean de crecimiento pro-
gresivo para evitar hacinamiento y dar mejores condiciones de vida a las familias  
del Municipio de San Pedro de Lóvago. 
 
Por el problema antes presentado, la Alcaldía del municipio de San Pedro de Ló-
vago solicitó a la Universidad Nacional de Ingeniería, el apoyo profesional atra-
vez de una propuesta de diseño arquitectónico de una Urbanización en la “Co-
marca Palo Solo” de dicho Municipio.  
 
Permitiendo así  la aplicación de los conocimientos, habilidades y destrezas ad-
quiridas durante los cinco años del proceso de formación como Arquitecto, pro-
puesta que enfrentara el problema del déficit habitacional actual mejorando las 





a) Objetivo General: 
 
 Desarrollar el Anteproyecto Arquitectónico “Urbanización Valle 
Verde” de interés social en la “Comarca Palo Solo” en el Munici-
pio de San Pedro de Lóvago, Chontales. 
 
b) Objetivos específicos: 
 
 Determinar potencialidades y restricciones del sitio de implan-
tación del anteproyecto. 
 
 Establecer criterios normativos y conceptuales a nivel nacional, 
para la construcción de viviendas urbanas de carácter social.  
 
 Realizar la propuesta de una urbanización de viviendas de inte-
rés social en la comarca Palo Solo  que satisfaga  las necesida-










Para este estudio nos hemos planteado la siguiente hipótesis: 
 
Construyendo viviendas urbanas de carácter social masivo en la comarca Palo 
Solo del Municipio de San Pedro de Lóvago, Chontales se disminuirá el déficit 
habitacional en el área urbana y satisfacerá las necesidades básicas de las fami-
lias San Pedranas de una forma viable para futuro crecimiento de estas. 
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Visitas al sitio, Entrevista 
con autoridades de la alcal-
día municipal, toma de fo-
tografías 
Información sobre el municipio y 
sobre el sitio del proyecto.                             
Entrevistas con las autoridades del 
Municipio y con la población benefi-
ciada 
Datos específicos de toda la 
información ya procesada, de las 
necesidades de la población del 
municipio.           





1. Caracterización de la 
Comarca Palo Solo                     
2. Caracterización de la 
Ciudad de San Pedro de 
Lóvago                                         
3. Análisis completo del 
sitio del proyecto. 
Elaborar   diseño de 
Anteproyecto arqui-
tectónico de una  
urbanización en el 
municipio de San 




tuales a nivel nacio-
nal, para la construc-
ción de viviendas ur-
banas de carácter 
social. 
Normas Urbanas, leyes y 
criterios de diseño Urbano, 
Estudio de modelos análo-
gos de tipología habitacio-
nal. 
1. Normas de diseño de viviendas 
urbanas.                                                               
2. Normas técnicas obligatorias 
nicaragüense (NTON). 
3. Normas mínimas de dimensio-
namiento para desarrollos habita-
cionales.                                                
4. LEY No.677: “Ley especial para 
el fomento de la construcción de 
vivienda y de acceso a la vivienda 
de interés social”. Publicada en la 
Gaceta, diario oficial nos. 80 y 81 
del 4 y 5 de mayo de 2009.                                                                    
5. Ley No.428: “Ley Orgánica del 
Instituto de la Vivienda Urbana y 
Rural”.Art.39. 
2. Análisis de modelos análogos: 
        2.1 Complejo habitacional interna-
cional. 
2.2. Complejo habitacional en te-
rreno con grandes pendientes.                                       
2.3. Complejo habitacional en te-
rreno  con  pequeñas pendientes. 
4.  Modelo análogo de viviendas. 
Análisis de Normas y Criterios 
de Diseño existentes para su 
posterior aplicación al entorno 
de estudio. 
Análisis de Modelos análogos de
complejos habitacionales y vi-
viendas existentes a nivel nacio-




Aplicación de normativas 
y criterios de diseño ur-
bano en el anteproyecto. 
Programa de Necesida-
des.  
Diagrama de Relaciones. 
Realizar la propuesta 
de un complejo habita-
cional de viviendas de 
interés social en la co-
marca palo Solo  que 
satisfaga  las necesi-
dades básicas de la 
población. 
Diagrama de relaciones, 
flujo gramas y planos. 
Levantamiento topográfico del te-
rreno 
Juego de planos de anteproyec-
to del complejo habitacional. 
Planos en formato 
A3 
Juego de Planos: Locali-
zación                 Ubica-
ción                       Con-
junto                              
Planta de Techo                
Planta Arquitectónica 
Elevaciones           
Secciones                        
Detalles                  
Perspectivas 
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VIII.  ESQUEMA METODOLÓGICO PARA LA REALIZACIÓN DEL TRABAJO MONOGRÁFICO- Gráfico No.2 
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El desarrollo de urbanizaciones de carácter social es una forma de planificación 
y ordenamiento del sector vivienda, tanto en las áreas urbanas como en las áreas 
rurales, ocasionado por el aumento de nivel de vida de las ciudades y la demanda 
de servicios básicos de infraestructura. 
 
En Nicaragua, como en la mayoría de los países en vías de desarrollo a partir de 
la década de los 50 ha sufrido una profunda transformación demográfica debido 
al crecimiento acelerado de la población como consecuencia del incremento de la 
esperanza de vida al nacer y de áreas residenciales. 
 
También se podría decir que el fenómeno de urbanizaciones ha surgido, no de un 
proceso de atracción por la generación de empleos urbanos, como pueda haber 
sucedido en Europa del periodo de la industrialización, sino del agotamiento de la 
capacidad de retención de la población en áreas rurales, bien por la precariedad 
de los sistemas productivos o por las condiciones de seguridad de los campos, lo 
que generó una demanda de servicios de requerimientos de vivienda que exceden 
la capacidad de atención del estado. 
 
Por tanto el déficit de vivienda es actualmente uno de los mayores problemas 
que enfrenta nuestro país, superando este las 883,000 mil casas de una población de 
142,098 habitantes, de las cuales el 53% corresponde al área urbana y el 47% al sector 
rural, según la directora del Instituto nicaragüense de la Vivienda Urbana y Rural (IN-
VUR), Judith Silva - (PRENSA Panamá, domingo 5 de agosto de 2007). 4 
 
El cual se desglosa de la siguiente manera: 
 Cuantitativos: Por mal estado (Reposiciones) = 345,000 unidades 
 Vivienda nueva (Hacinamiento) = 66,000 unidades 
 Cualitativo: Regular Estado (Mejoramientos) = 472,000 unidades. 4 
 
Sin embargo su aspecto más decisivo se encuentra en la incapacidad económica 
de la producción nacional, de llenar las necesidades mínimas de la población; en 
donde el problema nacional de la vivienda no puede abordarse simplemente como 
un problema social, sino como un componente especifico de las respuestas eco-
nómicas que animen a la producción, aliente el movimiento de capitales, mejoren 
los niveles de riesgo y empleo.  
________________________________________________________ 




5  Plan Municipal de Vivienda San Pedro 2009-2020. 
Área Urbana: Expresión física territorial 
de población y vivienda concentrada y arti-
culada por calles, avenidas, caminos y an-
denes. Con niveles de infraestructura bási-
ca de servicios, dotada del nivel básico de 
equipamiento social, educativo, sanitario y 
recreativo. Conteniendo unidades económi-
cas, productivas que permiten actividades 
diarias de intercambio beneficiando a su 
población residente y visitante. Puede o no 
incluir funciones públicas de gobierno. 5 
 
 Foto No 1: Ciudad de Estelí. 
Área Rural: Se refiere al resto del terri-
torio municipal, que no es urbano, caracte-
rizado por población dispersa o concentra-
da y cuyas actividades económicas en gene-
ral se basan en el aprovechamiento directo 
de los recursos naturales. 5 
 
Foto No 2: Área rural de San Pedro de 
Lóvago. 
 
Autoconstrucción de vivienda: Es el pro-
ceso de construcción o edificación de vi-
viendas realizadas directamente por sus 
propios usuarios, en forma individual, fami-
liar o colectiva. 5 
 
 
Foto No 3: Vivienda en el Barrio San 
Cristóbal, Jinotega. 
CONCEPTOS IX. MARCO TEÓRICO 
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6  Plan Municipal de Vivienda San Pedro de Lóvago, Chontales.  2009-2020. 
7  Norma Técnica Obligatoria Nicaragüense. NTON 11 013-04. (Normas Mínimas de Dimensiona-
miento para Desarrollos Habitacionales). 
 
 Crecimiento Urbano: Aumen-
to cuantitativo de un centro 
urbano, originado ya sea por 
la expansión física territorial 
del tejido urbano, por incre-
mento de las densidades de 
población y de los elementos 
materiales que la inscriben 
como producto de las funcio-
nes de ese centro urbano o 
como generalmente sucede 





Hacinamiento: Una vivienda se 
considera hacinada cuando se pre-
senta cualquiera de las siguientes 
situaciones: 
-  Exagerada cantidad de habitan-
tes en relación a la capacidad de 
sus ambientes que sobrepase 5 
hab/ vivienda. 
- Cuando las actividades de los 
mismos son desarrollados de ma-
nera múltiple en uno o varios am-
bientes cuyo número es insuficien-
te e inadecuado. 
- En el caso de una fracción de 
suelo, se considera hacinada cuan-
do la densidad de la edificación y 
consiguiente población es excesiva 








Tipos de Asentamientos- Tabla No.2 
Asentamiento Espon-
táneo: De acuerdo al 




ciones de viviendas 
ubicadas dentro de las 
áreas urbanas de un 
municipio determinado, 
en donde las familias 
que las habitan, se po-
sesionaron de los te-
rrenos donde progresi-
vamente han construi-
do su vivienda familiar 
y existe en los mismos 
una distribución des-
ordenada del espacio 
urbano, alta densidad 
de viviendas y servi-
cios básicos inexisten-





mano: Es el estable-
cimiento de una po-
blación, con patrones 
propios de poblamien-
to y el conjunto de 
sistemas de conviven-
cia, en un área física 
mente localizada, con-
siderando dentro de 
la misma los elemen-
tos naturales, la in-
fraestructura y el 




Es aquel en cuyo espacio 
se concentra una pobla-
ción mayor de 1,000 ha-
bitantes , en una rela-
ción de densidad igual o 
mayor de 25 habitantes 
por hectárea, con un 
mínimo del 25% de su 
superficie dedicada a 
actividades secundarias, 
terciarias y equipamien-
to, y el 18% o más de su 
superficie utilizada para 
circulación. Los asenta-
mientos urbanos se cla-
sifican en Ciudad Capi-
tal, Ciudad Metropolita-
na, Ciudades grandes, 
Ciudades Medianas, Ciu-




ral: Es aquel en cuyo 
espacio se concentra 
una población menor 
de 1,000 habitantes 
o se distribuye con 
una densidad menor 
de 25 habitantes 
por hectárea. Den-
tro de los asenta-
mientos rurales se 
consideran concen-
trados o caseríos, 
cuando su población 
oscila  entre los 500 
y los 1,000 habitan-
tes y dispersos  
cuando su población 
es menor de 500 
habitantes.6 
 
Foto No.4: Asentamiento 
Espontáneo en el Barrio 
El Pantanal, Managua 
Foto No.6: Asentamiento 
Urbano en Ocotal, Nueva 
Segovia. 
Foto No.5: Asentamiento 
Humano en Trujillo, Perú. 
Foto No.7: Asenta-
miento Rural en Santa 
Cruz, Estelí. 
Foto No.8: Crecimiento urbano 
hacia carretera Masaya, en la ciu-
dad de Managua. 
Foto No.9: Hacinamiento en 




Foto No.10: Factor 
ocupacional total. 
(FOT). 
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8 Norma Técnica Obligatoria Nicaragüense- NTON 11 013-04. (Normas Mínimas de Dimensiona-
miento para Desarrollos Habitacionales). 
 
Urbanización: Es el fraccionamiento y 
habilitación de un terreno para fines 
urbanos, mediante apertura de calles y 
















Fraccionamiento: Es toda subdivisión 
o parcelación de tierras urbanas en 
áreas desarrolladas, no mayor de 10 
lotes de terreno. El fraccionamiento 
será simple si solo incluye la parcela-





Lote de terreno: Superficie de te-
rreno continuo resultante del proceso 
de sub-división del suelo o de la fusión 












Vivienda: Espacio habitable integrado por 
áreas interiores y exteriores propias para 








Vivienda progresiva: Es aquella 
que evoluciona en el tiempo has-
ta llegar a constituir una vivien-
da completa.8 
 
Vivienda de interés social: Es aquella cons-
trucción habitacional con un mínimo de espacio 
habitable de 36 mts cuadrados y un máximo 
de hasta 60 mts cuadrados con servicios bási-
cos incluidos, donde cuyos ingresos estén 
comprendidos entre uno y los siete salarios 
mínimos o considerados inferiores a un salario 
mínimo y cuyo valor de construcción no exceda 
de Veinte Mil Dólares (U$ 20,000.00) y for-




Foto No.11: Vivienda. 
Foto No.12: Vivienda progresiva. 
Foto No.13: Vivienda de interés 
social. 
Foto No.14: Urbanización Lomas del 
Sur, Danlí, Honduras. 
Foto No.15: Ejemplo de un fracciona-
miento compuesto en una Urbanización. 
Foto No.16: Foto del lote de un 
terreno marcado. 
     10 
 
 
  ANTEPROYECTO ARQUITECTÓNICO “URBANIZACIÓN VALLE VERDE” EN LA COMARCA PALO SOLO DEL MUNICIPIO DE  



















9 Norma Técnica Obligatoria Nicaragüense- NTON 11 013-04. (Normas Mínimas de Dimensiona-
miento para Desarrollos Habitacionales). 
 
Área Desarrollada: Es la superficie de 
terreno que corresponde a desarrollos 
urbanos aprobados. También se conside-
ra como área desarrollada todo asenta-
miento humano existente dentro del po-
blado, que adoleciendo de aprobación, 
cuenta con acceso de dominio público, 
agua potable, luz eléctrica y drenaje sa-
nitario. Se exceptúan los asentamientos 






Área comunal: Son los espacios de uso 
común formados por áreas libres y las 
edificaciones que suplen y completan las 
necesidades de una comunidad, incluyen-







Área de Circulación: Es la extensión 
superficial en m² de los espacios de uso 
públicos destinados al tránsito vehicular 
y/o peatonal y que, además, sirve para la 
localización de las redes de infraestruc-
tura. Se excluyen los derechos de vía, 
cuya jerarquía correspondan a niveles 















Tipo de Áreas: 
 
Área Bruta: Es la superficie total del te-
rreno en m2 excluyendo los derechos de 
servidumbre eléctricos y telefónicos, re-
des de infraestructura principal (potable, 
sanitaria y pluvial), derechos de vía de los 
sistemas interurbanos y del sistema vial 
urbano existente en la localidad donde se 
realiza el proyecto, así como los derechos 
de vía de cauces(quebradas, arroyos, micro 
presas y otros similares) y aquellas otras 
áreas que siendo afectadas por fallas geo-
lógicas o pendientes del terreno mayor del 
15% no son susceptibles de utilización.9 
 
 
Área Neta: Es la superficie total en m del 
conjunto de lotes de terreno destinados al 











Foto No.17: Área Bruta de una 
 Urbanización. 
Foto No.18: Área Neta de una 




  ES LA RELACIÓN 
 







  ES LA RELACIÓN 
 





Foto No.19: Área desarrollada del 
área central de la ciudad de Can-
cún, México. 
Foto No.20: Área comunal de una 
edificación. 
Foto No.21: Área de circulación vehi-
cular y peatonal de una ciudad. 
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Tipos de Áreas: 
 
Área total del lote de terreno del pro-
yecto: Es la extensión superficial en m² 
del terreno, incluyendo todas las áreas 
dentro de los linderos de la propiedad des-





Área de ocupación de suelo (AOS): Es la 
superficie en m² de la proyección horizon-
tal de los edificios existentes o a cons-
truirse en un lote de terreno. Para efectos 
de cálculo se medirá desde las caras ex-
ternas de las paredes y se incluirán las 
áreas techadas mayores de 1.50 m de an-
cho, tales como: aleros, cobertizo, voladi-
zos, espacios de circulación, techados en-
tre columnas, entre paredes, porches, bal-
cones y terrazas techadas. Se excluyen las 
terrazas sin techo, pérgolas y detalles ar-




Factor ocupacional Total (FOT): Es la re-
lación entre el área total de construcción y 














Factor ocupacional del suelo (FOS): 
Es la relación entre el área de ocupa-
























Área de Vivienda: El área de vivienda 
corresponderá a lo que determine el 
FOS (Factor de Ocupación del Suelo) 
























Área de ventilación: Es la extensión 
superficial en mts² de los elementos 
que permiten la circulación del aire, 
tales como: vanos de ventanas, verjas, 














Gráfico No.1: Vista aérea de un lote  
de terreno en ciudad Sandino, Managua. 
Gráfico No.2: Área de ocupación de 
suelo de una vivienda de dos pisos. 
Gráfico No.3: Factor de  
ocupación del suelo (FOT). 
Gráfico No.4: Factor  
ocupación del suelo (FOS). 
Gráfico No.5: Área de una 
vivienda de dos pisos. 
Gráfico No.6: Vistas de las 
áreas que permiten la ventilación 
de una vivienda. 
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Calle de servicio local: Son las áreas 
de circulación destinadas principal-
mente a la distribución interna del 
tráfico de vehículos del proyecto, de-
biendo tener origen y destino en una 










Derecho de vía: Es aquella zona com-
prendida entre dos líneas definidas de 
propiedad, dedicadas para uso público 
ya sea éste, pistas, avenidas, calles, 
caminos o cualquier otro servicio pú-
blico de paso, estos derechos de vía 









Retornos: Son las áreas de circulación 
destinadas a facilitar las maniobras de 



















Superficie útil: Es el área que se en-
cuentra delimitada por la cara interna 
de sus cerramientos, tanto los que di-
viden el espacio interior del exterior, 









Línea de construcción: La que demar-


















Callejones vehiculares: Son las áreas 
de circulación destinadas principal-
mente al tráfico vehicular interno y 
que tienen origen y destino en calles 






Foto No.22: Superficie útil de una 
vivienda. 
Gráfico No.7: Línea de 
construcción de una vivienda. 
Foto No.23: Callejón vehicular en una de 
las calles de Barcelona, España. Foto No.27: Tipos de retornos 
en calles sin salidas. 
Foto No. 26: Perfil de un derecho 
de vía. 
Foto No.25: Calle de servicio 
local en Paseo de gracia, Barcelo-
na, España. 
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Bordillo: Elemento físico que indica el 
cambio de nivel entre la calzada y 
cualquiera de los elementos siguientes: 








Mobiliario urbano: Son los elementos 
dentro los derechos de vía, plazas y 
parques, tales como: kioscos, cabinas 
para taxis, postes, teléfonos públicos, 
casetas de autobús, recipientes de 
desechos sólidos, barandas, bancas, 
maceteras decorativas, parquímetros, 
























Redes de Infraestructura: Son los 
sistemas de agua potable, aguas ne-
gras, drenaje pluvial, electricidad y 
otras, que se localizan en áreas de cir-





Instalaciones domiciliares: Son las 
redes de servicio de agua potable, 
aguas negras, drenaje pluvial, electri-
cidad y otras que están localizados 
dentro de un lote para vivienda y área 
comunal. También incluye las salidas o 






Cooperativa de vivienda: Son coope-
rativas de vivienda aquéllas que se 
constituyan con objeto de construir, 
adquirir, mejorar, mantener o adminis-
trar viviendas, o producir, obtener o 
distribuir materiales básicos para sus 






Foto No.28: Tipos de bordillo. 
Foto No.29: Área de jardín sepa-
rado por un bordillo 
Foto No.30: Poste de alum-
brado público. 
Foto No.31: Banca de madera. 
Foto No.32: Red de alcantarillado 
sanitario. 
Foto No.33: Instalación eléctrica en 
una vivienda. 
Foto No.34: Conjunto de viviendas. 
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Parámetros a determinar para el estudio de sitio donde se localizara el proyecto de una  
urbanización: - Tabla No. 4 
Delimitación del sector: Pueden estar definidas por barreras naturales (montanas, ríos, lagos u 
otros cambios bruscos del terreno) o barreras artificiales (limites de propiedad, divisiones políti-
cas administrativas, calles muy importantes y autopistas de acceso limitado, etc.) 
Uso de suelo: Tipificación que se da a porciones de área urbana en las cuales se define para que 
estarán destinadas: comercio, Servicio, Habitacional, educativo, esparcimiento, áreas verdes entre 
otros. 
Infraestructura de servicio: Considerar las redes de agua potable, evacuación de aguas residua-
les, drenaje pluvial, electricidad, alumbrado público y teléfono. 
Equipamiento: Realizar un cálculo de equipamiento para cantidad de población del sector a abaste-
cer, que puede incluir educación, salud, recreación, comercio y servicios. 
Geología: Realizar un estudio de sitio para determinar fallas geológicas, tipo de suelo que no sea 
dispersivo es decir muy arcillosa y suelo no colapsable, por los hundimientos fuertes. 
Estructura vial: Realizar un estudio sobre la estructura vial cercana, si se encuentra conectada al 
sistema vial primario y si no existen, buscar las condiciones físicas de las zonas que permitan la 
incorporación de una estructura vial. 14 
Clasificación de Viviendas:- Tabla No. 3 
Vivienda: La vivienda tendrá como norma aplicable 7.00 m² de construc-
ción por habitante como mínimo. 12 
Módulo Básico: Es un concepto de vivienda progresiva con un estándar ini-
cial inferior al de una vivienda mínima, que permite al beneficiario ampliar-
la de acuerdo a sus necesidades y recursos económicos. Cuenta con un área 
construida que oscila entre 21.00 m² y 36.00 m² de superficie, incluye un 
área de usos múltiples y un núcleo húmedo.  
Vivienda Mínima: Permite satisfacer las necesidades básicas a familias de 
bajos recursos. El área mínima es de 42.00 m², su área se distribuye en 
ambiente multiuso, sala - cocina - comedor, servicio sanitario, dos dormito-
rios y un área de servicio. 
Vivienda Estándar: Está dotada de sala, comedor, cocina, tres dormito-
rios, servicio sanitario-ducha, inodoro y lavamanos y área de lava-plancha; 
el área mínima de este tipo de vivienda debe ser de 65.00 m². 13 
Componentes del desarrollo habitacional: 
 
Área de Lotificación 
Área comunal 
Área de Circulación 
Redes de Infraestructura 
Foto No. 35: Urbanización vistas del Momotombo fase 
1 en km.19 ½ carretera nueva a León, Managua. 
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13  Norma Técnica Obligatoria Nicaragüense. NTON 11 013-04. (Normas Mínimas de Dimensionamiento para Desarrollos Habitacionales). 
























Tipos de lotificación correcta e incorrecta, 
tomando en cuenta la topografía del terreno. 
Gráfico No. 8: Trazados correctos e incorrectos de lotificaciones 
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Tipos de lotificación correcta e incorrecta, 
tomando en cuenta la topografía del terreno. 
Tipos de lotificación correcta e incorrecta, 
tomando en cuenta la topografía del terreno. 
Gráfico No. 10: Tipos de trazados para lotificaciones correctas  e incorrectas. 
 Gráfico No. 11: Tipos de trazados correctos  e incorrectos de lotificaciones. 
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Modelos de división urbana. 
Subdivisión en grupo. 




Gráfico No. 13: Subdivisión convencional. 
 
Modelo de subdivisión típico. 
Gráfico No. 14: Modelo de subdivisión típico. 
 
Modelo orgánico. 
Gráfico No. 15: Modelo orgánico. 
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Tipos de calles para zonas residenciales.  
Gráfico No. 16: Tipos de calles para zonas residenciales. 
Formas de orientar las calles de acceso a las viviendas. 
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Clima cálido húmedo 
Gráfico No. 17: Formas de orientar las calles de acceso a las viviendas. 
 
Formas de circulación de las calles en el trazado urbano. 
Gráfico No. 18: Formas de circulación de las calles en el trazado urbano. 
 
Clima cálido seco 
 
Gráfico No. 19: Forma de orientar una vivienda en clima cálido 
húmedo. 
Formar de orientar los lotes de una urbanización en climas cálido seco y húmedo de Nicaragua.  
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El presente capitulo estará definido como parte de la primera fase del proceso 
del diseño arquitectónico que nos sirve para conocer las condicionantes y de-
terminantes del diseño para integrar el proyecto al contexto natural, social, cul-
tural y edificado; esto es estudiar, comprender, para finalmente poder emitir un 
juicio acerca de lo que es más conveniente.  
 
En este caso se estudiaran a fondo las características físicos-naturales del te-
rreno seleccionado para el anteproyecto de viviendas sociales, se identificaran 
los componentes urbanos con los que cuenta el sector, la ubicación y accesibili-
dad del terreno con respecto a la trama urbana existente, se estudiara el en-
torno urbano del terreno tanto su arquitectura como su medio ambiente y el  
análisis por medio del plan regulador del municipio de San Pedro de Lóvago, la 
ubicación del terreno y su correspondencia en dependencia del posible proyecto 
a realizarse en dicho terreno. 
 
Dentro de este estudio de sitio también se plantearan los aspectos como las 
pendientes, la comunicación vial, localización, soleamiento, población demográfica 
y económica, redes de infraestructura y servicios básicos, entre otros aspectos 
que nos permitirán tener una mejor perspectiva de la futura posición del pro-
yecto de viviendas. 
 
Y a su vez se analizaran las ventajas y las desventajas del presente terreno y de 
su entorno urbano para la urbanización Valle Verde, esto con fundamen-
tos sólidos y finalmente conjuntamente emitiremos una conclusión, en la que de-
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1.3 Criterios y delimitación del terreno: 
La delimitación física del terreno de la urbanización Valle verde, fue rea-
lizada a través de la consulta de los planos del Municipio de San Pedro de 
Lóvago, Chontales y en la Alcaldía municipal del mismo. Estableciéndose la 
delimitación entre los terrenos colindantes y los barrios cercanos al sitio. 
 
1.3.1 Límites del sitio de estudio: 
      Norte: Terreno de Gustavo González Miranda. 
      Sur: Terreno de René Matuz Lazo y el Barrio Milagro de Dios. 
       Este: Colinda con la carretera  a la Libertad y el Cementerio Municipal. 























   
 
 
1.3.2 Área y forma del terreno: 
El terreno tiene la forma de un pentágono irregular, con un área total              
aproximadamente de 
84505.47 mts², equivalente 














1.4 Aspectos Físicos- naturales. 
  1.4.1 Clima:  
 
Caracterización de los componentes del clima de el Municipio de San Pedro 
de Lóvago, chontales – Tabla No.5 
Temperatura promedio Oscila entre los 25° a 26° C 15 
Precipitación anual 1,200 - 1,400  mm 15 
Humedad relativa 80.5% 15 
Radiación solar Meses más soleados Enero-Abril, 
260.10 horas luz16 
Velocidad media de los vientos 1.8 m/seg y 5.75 Km/h promedio; con 
un mínimo de 3.25 Km/h y un máximo 
de 10.15 Km/h. 16 
Latitud 12.1333 
Longitud -85.0833 
Tipo de clima Semi - húmedo, sabana tropical 15 
________________________________________________________ 
15   Fuente: INETER (Instituto Nacional de Estudios Territoriales) / Documento del Plan es-
Plano No.5: Delimitación del sitio de estudio, de la urbanización Valle 
verde, Municipio de San Pedro de Lóvago, Chontales. 
Gráfico No.21: Forma urbana del terreno de la urbanización Valle verde, Muni-
cipio de San Pedro de Lóvago, Chontales. 
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tratégico del desarrollo municipal de San Pedro de Lóvago, Chontales 2002-2012. 
16   Fuente: Documento del Plan estratégico del desarrollo Municipal de San Pedro de Lóva-
go, Chontales 2010-2025. 
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1.4.2 Hidrología superficial y subterránea: 
 
1.4.2.1 Hidrología superficial: 
En el entorno del sitio de la Urbanización Valle verde presenta un recurso natu-
ral como es el Rio Mico y una serie de riachuelos que drenan hacia una pequeña 
laguna artificial ubicada en la parte sur-este del terreno. 
 
 El Rio Mico: se alimenta de los ríos; el Rio Kimuna, quien recibe agua de 
las quebradas la Uva, Buenaventura y El peñón al norte del municipio.17  


























1.4.2.2 Hidrología subterránea: 
A nivel general en el municipio de San Pedro de Lóvago existen tres tipos de sub 
cuencas subterráneas: la sub cuencas Profundas, semi profundas y pocos pro-
fundos.  Cada una de estas cuencas está condicionada por el drenaje y la porosi-
dad de los suelos de la zona.  A esta condición se le agrega el nivel de precipita-
ción y la altitud del territorio, el que según la altura de la cuenca es la profundi-
dad del manto acuífero.  
 
Por tanto según lo señalado anteriormente el tipo de sub cuenca subterránea 
que afecta a este sitio de la urbanización Valle verde es la de tipo profunda que 
está localizado en la zona norte y noroeste de dicho municipio. 
 
1.4.3 Geología y geomorfología: 
 
1.4.3.1 Geología: Según clasificación y estudio de suelo, su tipo de suelo es 
Ultisole, que significa que los suelos de este orden se caracterizan por 
tener una vegetación arbórea, suelos de color pardo rojizo oscuro y no 
muestran presencia de saturación hídrica. 
 
Estos suelos ocupan a nivel municipal un área de 11,064.76 ha, lo que representa 
el 24.6% de la superficie territorial. Este orden de suelos se encuentra locali-
zado en dos grandes zonas; al norte y noroeste del municipio, dentro del cual se 
















17    Fuente: Documento del Plan estratégico del desarrollo Municipal de San Pedro de Lóva  
go, Chontales 2010-2025. 
Foto No.36: Laguna artificial, ubicada en la 
parte sur-este del terreno de la urbanización 
valle verde, San Pedro de Lóvago. 
 
Foto No. 38: Vertiente de 
agua que se origina de un 
riachuelo, ubicado en la par-
te alta del terreno de la 
urbanización valle verde, san 
Pedro de Lóvago. 
Foto No. 37: Rio Mico, ubicado en la parte 
oeste, del terreno de la urbanización valle 
verde, san Pedro de Lóvago. 
26 
Foto No.39: suelo arcilloso, color café rojizo de tipo Ultisole. 
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1.4.3.2 Geomorfología: Este terreno posee pendientes del 10% al 30%, consi-
derando la topografía como un relieve poco escarpado. Pero según 
normativa de construcción las pendientes considerables para la cons-
trucción de una Urbanización van del 3 al 5 %, por tanto aquí se tendrá 






1.4.4  Medio biótico: Flora y fauna 
 
1.4.4.1 Fauna: La fauna silvestre del sector tiene diversas especies de anima-
les como; la Tortuga pecho quebrado (Cgysemys ornata), Guardatinaja (Agouti-
paca), Venado (Odocoileus virginanus), Culumuco (Eyra barbara), Boa (Boa), Lora 
(Amazona sp), Lechuza (Tyto alba), Guatuza (Dasypracta puntata), Ardilla (Sciu-
ros variegatoides), Gato ostoche (Urocyn cinereoargentus), Pizote (Nasua nan-
ca). 18 
 
                                                                                                                              
 
_____________________________________________________ 
18    Fuente: Documento del Plan estratégico del desarrollo Municipal de San Pedro de Lóva  




















1.4.4.2 Flora: La flora del sector es variada, existe diversidad de árboles y 
plantas dentro de ellas tenemos: Ceiba (Ceiba pentandra), Laurel (Cor-
dia alliadora), Roble (Tabebuia rosea), Jiñocuabo (Bursera Simarouba), 
Madero Negro (gliricidia Sepium), Jobo (Spondias mombin),Elequeme 
(Erytrina berteronana), Guayabo (Psdium gujava), Nanciete (Byrsonima 
crassigolia), Mango (Mangífera indica), Coyol (Acrocomia vinifera), 
Guanacaste(Enterololobium cyclocarpum), Papaturro (Coceolaba uvife-












19   Fuente: / Documento del Plan estratégico del desarrollo Municipal de San Pedro de Lóva-
Foto No. 40: vista Norte de la topografía del terreno de la urbanización valle 
verde, de san Pedro de Lóvago, chontales. 
Foto No. 42: vista panorámica  de la flora existente en el terreno de la urbaniza-
ción valle verde, de san Pedro de Lóvago, chontales. 
Foto No. 41: Ganado establecido en zonas cercanas al sector del terreno de la 
urbanización valle verde, de san Pedro de Lóvago, chontales. 
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go, Chontales 2002-2012. 
 
 


































































Existencia de poca infraestructura en las calles y andenes, poco mobiliario urbano y la utili-
zación de diversas formas y  tipos de materiales de construcción en las viviendas, crea una 
deficiente imagen urbana, por lo que genera una contaminación visual en su contexto. 
Las fuentes de contamina-
ción de las aguas superfi-
ciales y subterráneas del 
municipio de San Pedro de 
Lóvago, se deben a las acti-
vidades de producción de 
leche y curtiembres, siendo 
focos potenciales de con-
taminación por el vertido 
de los residuos líquidos de 
las queseras y curtiembres, 
depósitos de aguas residua-
les al Rio Mico y el uso co-
tidiano de productos quími-
cos.  También el hecho de 
no haber infraestructura 
de agua potable y drenaje 
pluvial en este sector hace 
que la población saque sus 
aguas residuales hacia una 
laguna artificial de aguas 
estancadas que se encuen-
tra cerca del sitio de la 
Urbanización o al Rio Mico 
que se encuentra cercano al 














La contaminación en el aire se da por las quemas que se realizan por parte de los fin-
queros para la realización de la limpieza de las tierras agrícolas y pastizales y la falta 
de infraestructura de aguas negras y agua potable, hace que la población cercana a 
este sector del sitio de la urbanización tenga que construir sus letrinas y contaminar 
las aguas a través de las residuales el cual genera contaminación por malos olores. 
El despale y la existen-
cia de mantos acuíferos, 
en el sitio genera de-
gradación al suelo, por-
que en temporadas de 
lluvia genera corrientes 
de agua sobre la super-
ficie del suelo, el cual lo 
vuelve infértil y vulne-
rable a deslizamientos e 
inundaciones. 
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1.4.6 Riesgos naturales y artificiales del Municipio de San Pedro de Lóvago, Chontales: 
 








No se tienen registros de eventos sísmicos en el Municipio de San Pedro 
de Lóvago, al menos en el periodo actual, pero se destacan así las fuentes 
de aguas termales en la Comarca de la Ñambar, sobre el curso del Rio Ló-
vago, en la parte suroeste del Municipio.  Este fenómeno fue el origen de 
una ruptura de vapor magmáticos, originario de la cadena del cinturón de 
fuego o cadena volcánica de Nicaragua. Es Probable que parte de la histo-
ria geológica del municipio se hayan generado desplazamientos verticales 
de magmas producto de la zona de subducción que se forma entre la placa 
Caribe y Placa Los Cocos, cuando se formaron los continentes  en la super-
ficie de la tierra en el Municipio  de San Pedro de Lóvago.  
Incendio 1. Las quemas indiscriminadas de los finqueros y personas cerca-
nas a este sitio de la urbanización genera contaminación am-
biental y erosión del suelo, lo que también podría propagarse 
los incendios a otros terrenos vecinos a este sector. 
2. Calles estrechas del centro del Municipio y la falta de mante-
nimiento de las mismas, podrían limitar el acceso de los bom-
beros. 
3. Falta de hidrantes. 
4. Cocinas con leñas y quema de basura de la población cercana a 
este sitio podrían provocar un incendio por negligencia. 
5. Conexiones ilegales de energía. 
6. La fácil propagación del fuego por materiales utilizados en las 
viviendas cercanas al sector como el Zinc, plásticos y madera. 
Inundación 1. Aunque las precipitaciones son variadas en el Municipio de San Pe-
dro de Lóvago, si existe incidencia para sufrir los efectos de hura-
canes y/o tormentas tropicales.   Por lo que el Municipio ha tenido 
antecedentes de incidencia de huracanes, como ocurrió con el Hu-
racán Juana en el año 1988, por tanto este territorio está latente 
de sufrir inundaciones en las zonas bajas de los ríos a causa de es-
tos fenómenos. INETER 2,005.  
2. Por otro lado la cercanía de este terreno al Rio Mico y ha afluentes 
de agua lo vuelve vulnerable a inundaciones, para esto se tomara en 
cuenta la topografía del terreno y el diseño de la urbanización. 
Enfermedades 1. Contaminación por aguas residuales y aguas estancadas que 
genera enfermedades respiratorias. 
2. Hacinamiento en las viviendas. 
3. Falta de equipamiento en el sector salud. 
4. Basureros ilegales. 
5. Falta de mantenimiento al cementerio municipal que se encuen-
tra cercano a este terreno. 
Desliza-
mientos 
Los deslizamientos en el Municipio se dan a causa de la contaminación de 
basura y la deforestación indiscriminada cercanos a los ríos. Los lugares 
más frecuentes de inundaciones se localizan en los ríos principales que 
atraviesan el municipio como son el Rio Lóvago, Mico, Sucio y Bulún. Éstas 
se originan por la saturación de los suelos al presentarse precipitaciones 
de alta intensidad y de duración estimable, así mismo por el drenaje de las 
aguas en las zonas más bajas y por el desbordamiento de ríos en tempora-
Colapso de 
edificaciones 
1. Sistemas constructivos inadecuados. 
2. Viviendas ubicadas en zonas de vulnerabilidad física, cercanos 
a ríos, cauces o zonas de deslizamientos y con deficiente in-
fraestructura en el terreno. 
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da de huracanes, como ocurrió con el Huracán Juana en el año 1988.  
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1.5 Aspectos socioeconómicos: 
1.5.1 Datos demográficos: 
1.5.1.1 Población: 
 
Crecimiento Histórico de la población munici-
pal, 1971-2010- Tabla No.7 22 
Años  Población TAC (%) 
1971 4,889 1.55% 
1995 7,125 
2005 9,384 2.79% 
2010 10,769 
 
Datos de población según censo INEC 1995 – Tabla No.8 20 
Población Total año 2010 10,769 habitantes 
Población Total urbana 2010 4,250 habitantes (39.5%) 
Población Total rural 2010 6,519 habitantes (60.5%) 
Población Total proyección año 2025 16,278 habitantes 
Población Total urbana proyección 
2025 
6,402 habitantes 
Población Total rural proyección 2025 9,876 habitantes 














20   Fuente: Censo INEC 1,995/ Censo Socio-Educativo 2,005/ Equipo Plan de Desarrollo 
Municipal PDM-UNI (Universidad Nacional de Ingeniería), 2010. 
 














La población del municipio de San Pedro de Lóvago presenta las características 
de una población de niños seguido de jóvenes.  Según cifras del censo de 1,971, 
la población de niños representa el 52.3% de la población municipal. Este grupo 
es seguido por la juventud entre los 15 y los 34 años con un 28%; los adultos en-
tre los 35 y los 64 años con un 16.6% y finalmente la población correspondiente 



















21     Fuente: INEC, 1971 Proyecciones Plan de Desarrollo Municipal PDM 2002-2012, UNI, 
(Universidad Nacional de Ingeniería), 2010.  
 Gráfico No.21: Distribución de la población Municipal. 23 
 
 

















Gráfico No.23: Distribución espacial de la población. 
 
Gráfico No.24: Densidad poblacional. 
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Gráfico No.26: Población económica por sectores. 25    
 
Población económica por sectores - Tabla No.9 22    
Sectores Población (%) del total 
PRIMARIO 1,257 58.16% 
SECUNDARIO 260 12.05% 
TERCIARIO 644 29.78% 












1.6  Cantidad y tipo de equipamiento del casco urbano: 
1.6.1   EDUCACIÓN: 
El sistema educativo a nivel municipal cuenta actualmente con 35 Centros de es-
tudios, 5 Escuelas Preescolar urbano, 2 Escuelas Preescolar rural y 2 Preescolar 
Comunal, 29 de Educación Primaria  y 1 de Educación Secundaria, con una planta 
docente de 87 maestros y 56 aulas, en dos turnos para la Escuela de Secundaria.  
La educación primaria posee el mayor número de alumnos matriculados. (Ver Ta-
bla No.10: Centros de educación municipio san Pedro de Lóvago). 
___________________________________________________ 
22   Fuente: Censo del Instituto nacional de Estadísticas y censos INEC 1,995/ Censo Socio-
Educativo 2,005/ Equipo Plan de Desarrollo Municipal PDM-UNI( Universidad Nacional de 
Ingeniería), 2010. 
23   Fuente: MINED, División General de Planificación/ División de Evaluación Institucional y 
Estadísticas Educativas, 2009. 
 
1.6.2    SALUD: 
El municipio de San Pedro de Lóvago, tiene en el casco urbano el “Centro de Sa-
lud Jaime Lazo”, ubicado en la zona No. 2 y el “Centro de Salud San Pedro de 
Lóvago”.  (Ver Tabla No. 12: Centros de salud del casco urbano de San Pedro 




















24   Fuente: Estimaciones equipo Plan de Desarrollo Municipal PDM-UNI (Universidad Nacio-
nal de Ingeniería), 2010, en base a normas INETER. 
 
Equipamiento actual de educación del casco urbano-Tabla No.11  24 
Tipo Nivel de 
educación 
Nombre  de 
centros 
No. de alumnos 
 
Pre-escolar Los Muchachitos 20 
Casita de Chocolate 37 
Pre-escolar Blanca Nieves 25 
Pre-escolar Caperucita Roja 13 
Pre-escolar el Renacer 14 
Pre-escolar Casita de Fantasía 10 
Pre-escolar my king Jesus 21 
Primaria Escuela Pablo Hurtado Nº 1 580 
Secundaria “Instituto Nacional Carlos Pujol 
Guerra” 
362 
Total 9 1082 













5 12 1 33 561 
PRIMARIA 29 41 3 37 1,020 
SECUNDARIA 1 6 2 17 362 
TOTALES 35 59 6 87 1,943 
Foto No. 43: Centro de Salud Jaime Lazo, casco urbano de san 
Pedro de Lóvago, chontales. 
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Centros de salud del casco urbano de San Pedro de Lóvago-Tabla No.12 25  











ción de partos, Ser-
vicio de laboratorio( 
exámenes de partos, 
exámenes de san-
gre, orina y )s. 
5 Médicos generales. 
1 odontóloga 
1 Lic. En enfermería 












conserjes, CPF. Total 
de personal de 25 




Centro de Salud 
Jaime Lazo” 
Atención a niños, 
mujeres, adolescen-










Consultas generales 3 médicos, 2 enfer-
meras, 4 auxiliares 
 
1.6.3   BIENESTAR SOCIAL: 
 
1.6.3.1 Cultura, recreación y deportes: 
En cuanto al equipamiento de cultura, recreación y deporte, el Municipio de San 
Pedro de Lóvago, cuenta con una biblioteca municipal, campo de futbol, 1 Cancha 
de Básquetbol (parque central), 3 canchas de voleibol (parque central, parque 
Las Madres y Brisas del Rio), un estadio deportivo municipal “Germán Miranda”. 
Todas estas instalaciones se encuentran en regular estado. (Ver Tabla No.13: 
Equipamiento actual de cultura, recreación y deporte del casco urbano). 
 
_________________________________________________________ 
25  Fuente: Censo Socio-Educativo, 2005, Alcaldía 2010/ Equipo Plan de Desarrollo Munici-





1.6.3.2  Seguridad ciudadana: 
En equipamiento de seguridad ciudadana, el Municipio de san Pedro de Lóvago, 
cuenta con una Estación de policía y una Estación de bomberos ubicado en el 
casco urbano, por lo que ambas instituciones se encuentran en regular estado.  
Según normativas de INETER y la división de acuerdo al sistema de asentamien-
to, este carece de equipamiento en las comunidades rurales y en el casco urbano. 






26  Fuente: Documento del Plan estratégico del desarrollo Municipal de San Pedro de Lóva-
go, Chontales 2002-2012. 
Equipamiento actual de cultura, recreación y deporte del casco urbano-
Tabla No.13  26 















Parque Central  1 
Parque Las Madres 1 
Parque Eco turístico 
“El Charco” 
1 
parque de el Barrio 
Esquípulas No 2 
1 
Biblioteca municipal 1 
Campo de fútbol 1 
Cancha de  
Básquetbol 
1 
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1.6.4 SERVICIOS MUNICIPALES: 
La  Alcaldía municipal de San Pedro de Lóvago, presta los servicios de limpieza 
de  parque, administración de cementerio, administración y mantenimiento del 
rastro, limpieza y mantenimiento del ornato público, limpieza y recolección de 
basura (desechos sólidos); en este caso solo se realiza en la cabecera. 
 
1.6.4.1  Recolección de basura: 
La Alcaldía de San Pedro de Lóvago, con relación a la recolección de la basura 
cuenta con un camión de volquete con capacidad de 6 .00 mts3 el que hace el re-
corrido dos veces a la semana, los días lunes, martes, jueves y viernes, y  cuenta 
con 4 personas que laboran directamente,  1 conductor y 3 ayudantes . 
 
La cobertura del servicio de recolección de basura es del 96.57 % en el casco 
urbano, para un total de 1,027 viviendas atendidas con el servicio, el 3.43% de 
las viviendas se encuentran sin cobertura de recolección de basura. La cantidad 
mensual de basura recolectada es de 137.94 mts3.  
 
Para el cobro del servicio de recolección, se recauda el 41.71%, aproximadamen-
te los usuarios de este servicio son 3,065 personas. Por tanto no se recupera la 
inversión del servicio. 28 
 
_________________________________________________________ 
27    Fuente: Estimaciones Equipo Plan de Desarrollo Municipal PDM-UNI (Universidad Nacio-
nal de Ingeniería), 2010, en base a normas INETER 
28   Fuente: Documento del Plan estratégico del desarrollo Municipal de San Pedro de Lóva  
go, Chontales 2010-2025. 
El vertedero municipal se encuentra a 3 km al Norte del área urbana, con una 
extensión aproximada de 1 manzana.  Las condiciones actuales del vertedero 
municipal están en regular estado, debido a que los rellenos sanitarios necesitan 
un mantenimiento periódico.  
 
El tipo de tratamiento del vertedero es  a través del relleno sanitario, la dispo-
sición de la basura es a cielo abierto. Los desechos no recolectados tienen como 
destino: 45% quemados, 42% basureros ilegales, 7% zanjas y quebradas y el 6% 
al basurero municipal por cuenta propia. 
 
Según normas INETER, la producción per cápita es de 0.5 Kg. /hab.  Lo que indi-
ca una producción a nivel urbana (San Pedro de Lóvago) de 5,384 kg. Diarios, es 
decir, 15.3 mts3 de basura por día. El área demanda es igual a 2,422.55 mts2. 
 
1.6.4.2 Cementerios: 
Para este servicio municipal, se cuentan 2 Cementerios localizado; uno en la Ca-
becera Municipal y otro en la Comunidad de Llano de los Pedros. El cementerio 
Municipal está ubicado a 1 km hacia el norte de la ciudad, en ruta hacia la co-
marca de Potrero Cerrado, con un área de 4 manzanas, con un 75% de ocupación. 
 
El cementerio cuenta con: andenes de acceso y un quiosco. El área ocupada es de 
15,145 mts2, cuenta con un área disponible de 5,181 mts2  representa el 25% del 
área útil. Actualmente la Alcaldía, se encuentra  trabajando en el proceso de la 
notificación y la única tasa que se cobra es por permiso de construcción de bó-
veda, siendo el valor de C$ 20.00. 
 
Al realizar un balance para una nueva instalación de cementerio, según el índice 
de equipamiento (MINVAH, 1983), es de (0.1 mts2/hab.) nos da un terreno de 
3,212.50 mts2; esto nos indica que el área de reserva es mayor que un área cal-




Para la recreación de la población la alcaldía de San Pedro de Lóvago, tiene a 
disposición 4 parques ubicados en la ciudad: el Parque Central (8,784.73 mts2), 
ubicado en la zona #3, el Parque Las Madres (1,575.43 mts2), en el barrio María 
Auxiliadora, el Parque Eco turístico “El Charco” (10,336.60 mts2), en la zona #7 
y el parque que se encuentra en el Barrio Esquípulas No.2 (645.2769 mts2).28 
 
Según normas de equipamiento INETER, debe dotarse de un parque por cada 
1,200 habitantes (dosificación en áreas urbanas y localidades) y el área de cada 
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parque es de 5,000 mts2, donde se destine áreas de juegos infantiles (20%) y 
áreas verdes (30%) del total.  
 
Como balance la normativa, nos indica 4 parques para la ciudad de San Pedro de 
Lóvago, habiendo un balance  positivo, porque ya existe ese número de parques.  
Por otro lado las comunidades requieren de completar las instalaciones deporti-
vas y recreativas de acuerdo a las normativas de equipamiento. 28 
 
1.6.4.4 Abasto y comercio: 
 
 Mercado: 
En el Municipio de San Pedro de Lóvago, no existe mercado municipal, ni ferias, 
ni tiendas populares.  Sin embargo la población local se abastece a través de las 
pulperías y distribuidas al por menor, ubicadas en la cabecera municipal y comu-
nidades rurales de mayor concentración poblacional. Dada la dinámica productiva 
y de comercialización de los productos del municipio, se requiere de instalacio-
nes para ferias y eventos de exposición para el incentivo de la producción local. 
(Ver Tabla No.15: Equipamiento actual de equipamiento de Abasto y comercio 
a nivel municipal, 2010). 
 
Equipamiento actual de abasto y comercio -Tabla No.15 29 












 de  
terreno 
Abasto y  
comercio 






























29   Fuente: Documento del Plan estratégico del desarrollo Municipal de San Pedro de Lóva  





El municipio de San Pedro de Lóvago, cuenta con un rastro Municipal, ubicado en 
el casco urbano, al sur- oeste de la ciudad. El área del terreno es de 493.47 
mts2 y de construcción 52.32 mts2, para la realización de las actividades de des-
tace. De acuerdo al balance de las normativas (MINVAH, 1983), no cumple con 
los estándares, habiendo un déficit de 160.18 mts2 de construcción. (Ver  Tabla 
No.16: Equipamiento actual de rastro a nivel  municipal, 2010). 
 
Equipamiento actual de rastro a nivel  municipal- Tabla No.16 29 
























Según MAGFOR (Ministerio de Agricultura y forestal), para Marzo 2010, ya se 
contabiliza que se han destazado 149 cabezas de ganado vacuno, para un total 
de 549.76 libras de carne, representando el 8.67% de producción a nivel depar-
tamental. La tasa que se cobra en el casco urbano es de C$96.00 por el rastro y 
C$ 6.00 el destace, a diferencia del poblado de la Palma que únicamente se co-
bra C$ 25.00 por destace. 30 
 
1.6.4.6 Culto: 
Las iglesias prestan el servicio de culto, en el municipio específicamente en el 
casco urbano existe una Iglesia Católica, ubicada en el centro de la misma, así 
como también en el Barrio Esquípulas No.1,  existe una capilla católica y una igle-
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30    Fuente: Estimaciones equipo Plan de Desarrollo Municipal PDM-UNI (Universidad Nacio-
nal de Ingeniería), 2010, en base a normas INETER. 
 
 Plano No.8: Equipamiento Urbano. 
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1.7 Sistemas de vías: 
Plano No.9: Plano de vías del Casco urbano.
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1.9.2 Paisaje del entorno del sitio a urbanizar: 
Elementos  que caracterizan la Imagen Urbana de la ciudad de San Pedro 
de Lóvago, Chontales-Tabla. No.17 
HITOS NODOS SENDAS BORDES 
Iglesia católica 
central 
Parque  central 
21 de Junio  
Ave. Principal  Carretera  
Intermunicipal  
ENITEL Pre-escolar 
Casita de  
Chocolate  
Calle Central   
ESTE-OESTE 
Calle principal Norte 
hacia la carretera a la 




Carlos Pujol  
Calle principal 27 de 
Junio  
Calle principal Sur ha-
cia la carretera  Santo 






te hacia la carrete-
ra a la Libertad, 
Chontales  





Calle principal Sur 




Parque  central 





te hacia la carrete-





del rio  
 




El Charco  
parque 
Eco turístico 
El entorno urbano del municipio de San Pedro de Lóvago se entreteje con pai-
sajes, planicies, mesetas y las elevaciones escarpadas de La Serranía de Ame-
rrisque y La Cordillera Chontaleña. 
 
Este municipio de San Pedro de Lóvago,  al encontrarse asentado en un terreno 
accidentado y con bastante vegetación, este permite que el paisaje sea muy 





Foto No.44: Vista panorámica del 
entorno  urbano de San Pedro de 
Lóvago. 
Foto No.45: Vista panorámica de la Coordi-
llera Chontaleña que bordea ha el Municipio 
de San Pedro de Lóvago y Santo Tomás 
Foto No.46: Vista panorámica de las montañas y el clima de San Pedro de 
Lóvago. 
 
     41 
 
 
  ANTEPROYECTO ARQUITECTÓNICO “URBANIZACIÓN VALLE VERDE” EN LA COMARCA PALO SOLO DEL MUNICIPIO DE  









































1.10  Infraestructura y servicios urbanos: 
1.10.1 Agua potable:La empresa Nicaragüense de Acueductos y Alcantarilla-
dos ENACAL, es la institución encargada del servicio de agua potable en la ca-
becera municipal de San Pedro de Lóvago, donde abastece a la población del vital 
líquido, a través de conexiones domiciliares.  La cobertura es de 66.8% equiva-
lente a 1,397 viviendas, distribuidas en la cabecera municipal y las comunidades 
de: Llano de los Pedros, la Palma, El Juste y Sacaguacal. En cuanto al servicio a 
nivel urbano este representa el 72.5% del total de las conexiones, siendo vivien-
das regularmente servidas, debido a: dificultad de bombeo y calidad de la red 
de distribución. (Ver tabla No.18- Servicio de agua potable a nivel urbano, San 
Pedro de Lóvago).31 
Servicio de agua potable a nivel Urbano - Tabla No.18 32 






Servicio de agua potable Fuentes 
naturales 







No. % No. % No. % 
01 María  
Auxiliadora 
115 - - 115 100 - - 
02 Zona 2 102 - - 102 100 - - 
03 Zona 7 83 - - 83 100 - - 
04 Milagro de Dios 82 - - 82 100 - - 
05 Zona 1 79 - - 79 100 - - 
06 Zona 6 69 - - 69 100 - - 
07 Zona 4 61 - - 61 100 - - 
08 Zona 5 58 - - 58 100 - - 
09 Zona 3 54 - - 54 100 - - 
10 Brisas del Rio 44 - - 41 93.1 - - 
11 Esquípulas No.2 42 - - 41 97.6 - - 
12 Esquípulas No.1 28 - - 23 82.1 - - 
 Total urbano 817 - - 808 99.5 - - 
________________________________________________________ 
31    Fuente: Documento del Plan estratégico del desarrollo Municipal de San Pedro de Lóva  
go, Chontales 2010-2025. 
32     Fuente: Alcaldía Municipal de San Pedro de Lóvago, junio 2009/Plan Municipal de la 
Vivienda 2009-2020/ Equipo Plan de Desarrollo Municipal PDM-UNI (Universidad Nacional 
de Ingeniería), 2010, en base a normas INETER. 
 
Foto No.47: Vista Este del terreno, frente  
a la carretera a la Libertad y  frente al 
cementerio Municipal. 
Foto No.48: Vista Norte del terreno, 
colindante con el terreno de Gustavo 
Gonzales Miranda. 
En el  entorno  paisajístico de este lugar, prevalece la fauna y la flora, la for-
ma del terreno y sus pendientes, a su vez una cuenca hidrográfica como es la 
del rio mico, que bordea la parte oeste del terreno vecinal con el terreno de la 
urbanización valle verde. 
 
Estos elementos pueden ser  factores determinantes para crear espacios ver-
des e impactos en el sitio en desarrollo y a su vez pueden ser utilizados como 
elementos visuales y escénicos para urbanizar este lugar. También la flora  
realiza un papel muy importante que es que los arboles sirvan como amortigua-
miento para la lluvia para evitar la erosión y proteger el suelo superficial y re-
ducir la velocidad del viento. 
Foto No.49: Vista Oeste del terreno, co-
lindante con un terreno vecinal que bordea 
el rio mico. 
Foto No.50: Vista Sur del terreno, donde 
se puede observar la vista panorámica del 
casco urbano. 
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 Abastecimiento y demanda actual de agua potable urbana: 
 
La fuente de abastecimiento de agua potable en el casco urbano, es por medio 
de 4 pozos los que se encuentran activos, en conjunto bombean 391 galones por 
minuto, para un total de 23,460 galones por hora, la calidad del agua cumple con 
las normas establecidas para el consumo humano. La ciudad  tiene para el alma-
cenamiento dos pilas con capacidad de veinticinco mil galones, la otra tiene ca-
pacidad de cuarenta mil galones. También cuenta con un tanque con capacidad de 
dos mil galones.  
 
La longitud de la red de abastecimiento de agua en el área urbana es de 
6,649.00 metros lineales. El nivel de servicio es de 87% para un total de 817 
viviendas urbanas, que equivale a las 7 zonas y cuatros barrios; donde el barrio 
María Auxiliadora , la Zona 2 y  la zona 7, siendo los que presenta la mayor co-
bertura de agua potable en las viviendas regularmente servidas en la cabecera 
municipal. 
 
La demanda actual  del consumo de agua potable, se calcula en base a la norma 
de dotación de 35 gls/día, según el (INETER- ENACAL), es de 6,197.9 gls/hrs. 
Esta demanda de agua potable es satisfactoria con relación a la producción ac-
tual de agua potable. La demanda futura, a corto plazo (5 años), es de 18,023.5 
gls/hrs, esto significa que la capacidad de producción de agua responderá a la 
demanda futura.  
 
1.10.2 Drenaje pluvial y sanitario: En el municipio no existe sistema de drena-
je y tratamiento sanitario. Para resolver esta situación, comúnmente se utiliza 
para la disposición de excretas: la letrina tradicional, inodoro con sumidero y 
pilas sépticas. Las aguas de baño y lavados son drenadas en la calle o en los pa-
tios, tanto en el área urbana como en el área rural. En este particular, es evi-
dente el daño ambiental y a la salud producida por la carencia de este servicio a 
la población.33 (Ver tabla No. 19: Tipos de soluciones sanitarias a nivel urbano, 







33    Fuente: Documento del Plan estratégico del desarrollo Municipal de San Pedro de Lóva  
go, Chontales 2010-2025. 
Tipos de soluciones sanitarias a nivel urbano – Tabla No.19 34 





 Inodoros Letrinas 
Sin sumidero Con sumidero 
No. % No. % No. % 
01 María  
Auxiliadora 
115 - - 5 4.34 110 95.6 
02 Zona 2 102 4 3.9 33 32.3 65 63.7 
03 Zona 7 83 - - 12 14.4 71 85.5 
04 Milagro de Dios 82 - - - - 82 100 
05 Zona 1 79 27 34.1 30 37.9 22 27.8 
06 Zona 6 69 - - 33 47.8 36 52.1 
07 Zona 4 61 2 3.2 27 44.2 32 52.4 
08 Zona 5 58 2 3.4 18 31 38 65.5 
09 Zona 3 54 - - 23 42.5 31 57.4 
10 Brisas del Rio 44 - - - - 44 100 
11 Esquípulas No.2 42 - - - - 42 100 
12 Esquípulas No.1 28 - - - - 28 100 
 Total urbano 817 35 4.28 181 22.1 601 73.5 
 
Por los datos anteriores, se puede afirmar que en el municipio de San Pedro de 
Lóvago no existe un adecuado sistema de drenaje pluvial y sanitario.  En este 
caso las aguas son drenadas de forma natural hacia quebradas o cauces aledaños 
en  las comunidades.   
 
A consecuencia de la falta de drenaje pluvial en el municipio, se pueden producir 
los siguientes daños: Erosión de suelos, contaminación de las fuentes de agua, 
charcas y daños de infraestructura como las calles de acceso en el casco urbano 
de la cabecera municipal. Por otro lado en las comunidades rurales a  la falta de 
cubrimiento de las vías y calles, también se produce el deterioro de los suelos, 
cuando no se logra conducir las aguas de lluvias adecuadamente.35 
 
______________________________________________________ 
34     Fuente: Alcaldía Municipal de San Pedro de Lóvago, junio 2009/Plan Municipal de la 
Vivienda 2009-2020/Unidad Ambiental Ministerio de Salud MINSA SPL/ Equipo Plan de 
Desarrollo Municipal PDM-UNI (Universidad Nacional de Ingeniería), 2010, en base a nor-
mas INETER. 
35    Fuente: Documento del Plan estratégico del desarrollo Municipal de San Pedro de Lóva  
go, Chontales 2010-2025. 
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1.10.3 Energía eléctrica: Este servicio lo brinda UNION FENOSA, San Pedro 
de Lóvago. El servicio de energía eléctrica es a través del Sistema Interconec-
tado Nacional (SIN), y se abastece de la sub estación de Acoyapa a través del 
circuito AY 4010 por la red de líneas de alta tensión 7.6/1.32 KV., línea primaria 
y línea secundaria de 110/220V. Este circuito proporciona el fluido al casco ur-
bano y algunas zonas rurales.  
 
El nivel de cobertura del servicio de energía eléctrica en las viviendas del muni-
cipio de San Pedro de Lóvago, es de 49.5% equivalente a  1,034 viviendas a nivel 
municipal; donde la cabecera municipal ocupa el mayor nivel de cobertura con un 
94.2% (811 viviendas) y las zonas rurales representan el 27.2%, con un total de 
223 viviendas, las comunidades concentradas en la zona rural  que tienen este 
servicio son: Sacaguacal con 46.7%, La Palma 37.4% y El Juste con 30.7%.(Ver 
tabla No.20: Cobertura del servicio de Energía Eléctrica).36 
 
Cobertura del servicio de Energía eléctrica-Tabla No.20 37 
No. Barrios y comunidades Total de  
viviendas 
Servicio de energía 
eléctrica 
 Viviendas servidas 
No. % 
01 María Auxiliadora 115 115 100 
02 Zona 2 102 102 100 
03 Zona 7 83 83 100 
04 Milagro de Dios 82 82 100 
05 Zona 1 79 79 100 
06 Zona 6 69 69 100 
07 Zona 4 61 61 100 
08 Zona 5 58 58 100 
09 Zona 3 54 54 100 
10 Brisas del Rio 44 42 95.4 
11 Esquípulas No.2 42 38 90 
12 Esquípulas No.1 28 28 100 




36    Fuente: Documento del Plan estratégico del desarrollo Municipal de San Pedro de Lóva  
go, Chontales 2010-2025. 
37      Fuente: Alcaldía Municipal de San Pedro de Lóvago, junio 2009. 
La demanda actual  del consumo de energía eléctrica, se calcula en base a la 
norma de dotación de 0.4 K.v/viv/día, según el (INE- UNION FENOSA), es de 
834.8 K.v/día.  Para  completar la demanda se requiere 421.2 K.v/día, para las 
viviendas que no están conectadas a la red de energía eléctrica. (Ver tabla 
No.21: Demanda futura de energía eléctrica, a nivel urbano San Pedro de Lóva-
go).38 
 
Demanda de energía eléctrica a corto plazo a nivel urbano - Tabla No.21 39  
 Energía eléctrica Viviendas  Demanda  futura(k.v/día) 
01 Urbano 103 41.2 
 
 Alumbrado Público: 
En cuanto al servicio de Alumbrado público, la cobertura de este mismo se en-
cuentra en las 7 zonas y parte del Barrio Esquípulas y María Auxiliadora. Los 
sectores que carecen de este servicio son principalmente zonas de la periferia 
de la ciudad y resto de Comunidades rurales.  
 
Sin embargo la cabecera municipal requiere de 729 postes para poder cubrir las 
zonas que carecen de este servicio de alumbrado público, esto tomando en cuen-
ta las normas de requerimiento del Ministerio de Vivienda y Asentamientos hu-
manos MINVAH, 1983  y el Instituto Nicaragüense de Energía INE, que estima 
9.1 postes por hectáreas en las zonas urbanas y para las comunidades rurales, un 
poste cada 100 metros lineales de iluminación pública.38 
 
1.10.4  Telecomunicaciones: El municipio de San Pedro de Lóvago, cuenta con el 
servicio de telefonía domiciliar, con  un total de 123 usuarios, en el año 2,010. 
Además cuenta con servicio público de teléfonos, a partir del año 1997 donde las 
telecomunicaciones funcionan con el sistema automatizado de 10 número telefó-
nicos directos y 20 semiautomáticos locales. El servicio telefónico sólo existe en 
el casco urbano y en la comunidad de Lóvago y Sacaguacal, lo que beneficia di-
rectamente el 2.6% de la población. 39 
______________________________________________________ 
38    Fuente: Documento del Plan estratégico del desarrollo Municipal de San Pedro de Lóva  
go, Chontales 2010-2025. 
39   Fuente: Equipo Plan de Desarrollo Municipal PDM-UNI (Universidad Nacional de Ingenie-
ría), 2010, en base a normas del Instituto Nicaragüense de Energía, INE-UNION FENO-
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SA. 
Los servicios de telefonía convencional y celular, lo brinda la Empresa privada 
Claro, teniendo el dominio de la infraestructura de las telecomunicaciones a ni-
vel municipal, aunque esta empresa privada brinda los servicios de telecomunica-
ciones, esta debe de cumplir con las necesidades en telecomunicaciones y co-
rreo, las cuales debe supervisar el ente regulador de  Teléfonos y Correos de 
Nicaragua TELCOR, para el municipio de San Pedro de Lóvago. (Ver tabla No.22: 
Requerimiento Actual de Telecomunicaciones, 2010).40 
 
Requerimiento Actual de Telecomunicaciones 2010 - Tabla No.22 41 













Buzón de  
correspondencia 
49 5 3 
 
1.10.5  Desechos sólidos: En el Municipio de San Pedro de Lóvago, el servicio de 
recolección de basura se brinda al 83% de las viviendas urbanas con una periodi-
cidad semanal, los desechos son depositados en el vertedero municipal tipo re-
lleno sanitario a cielo abierto que se ubica a 3 Km. al norte del área Urbana.  El 
volumen producido mensualmente es de 20 toneladas, de la cual se recolecta el 
95 %; los desechos que no se recolectan son quemados, depositados ilegalmente 
o trasladados al basurero por cuenta propia. (Ver tabla No.23: Cálculo de pro-
ducción de desechos sólidos y basurero a nivel urbano 2010).40 
 
En base a la normativa de equipamiento (INETER-MINVAH ,1983). La alcaldía 
del municipio requiere adquirir un total de 4,756.6 m2 de área de terreno, para 
resolver en el casco urbano, un sitio de posición de basura; donde  el área de 









40   Fuente: Documento del Plan estratégico del desarrollo Municipal de San Pedro de Lóva  
go, Chontales 2010-2025. 
41  Fuente: Equipo Plan de Desarrollo Municipal PDM-UNI (Universidad Nacional de Ingenie-
ría), 2010, en base a normas del Ministerio de Viviendas y Asentamientos Humanos, MIN-
VAH- TELCOR, Teléfonos y Correos de Nicaragua 1983. 
 
Calculo de producción de desechos sólidos y basurero a nivel urbano 
2010- Tabla No.23 41 






01 María Auxiliadora 623 311.5 0.89 355.1 
02 Zona 2 459 229.5 0.6 261.6 
03 Zona 7 468 234 0.6 266.7 
04 Milagro de Dios     
05 Zona 1 692 346 0.98 394.4 
06 Zona 6 356 178 0.5 202.9 
07 Zona 4 270 135 0.3 153.9 
08 Zona 5 346 173 0.4 197.2 
09 Zona 3 346 173 0.4 197.2 
10 Brisas del Rio - - - - 
11 Esquípulas No.2 230 115 0.3 131.1 
12 Esquípulas No.1 230 115 0.3 131.1 
 Total urbano 4,250 2,010 5.27 2,422.5 
 
 
1.10.6 Jerarquía vial: 
 El municipio tienen como vía interdepartamental el tramo que corresponde 
a la carretera San Benito-Rama que bordea el limite Suroeste del munici-
pio; potenciando así la comunicación entre departamentos y la RAAS. 
 Como vía intermunicipal la vía adoquinada que va de Santo Tomas  a san 
Pedro y la vía de macadam que va de Santo Domingo a La Libertad al norte 
del municipio. 
 El 40% de la población tiene dificultades de acceso al servicio de trans-
porte municipal, principalmente en las comunidades rurales (norte) del 
municipio. También  debido al material de rodamiento de las vías rurales, 
que se deterioran en los tiempos de inviernos. 
 Las principales vías de acceso rural son: San Bartolo-El Juste, San Pedro- 
Bulún, San Pedro- Pulvazan, San Pedro Muluco y La Pintada. 
 No existe una terminal de buses en el casco urbano, ni en las comunidades 
rurales  de mayor concentración poblacional, creando así congestiona-
miento vehicular y puntos críticos. 
 Se requiere para las instalaciones de una Terminal de buses un área de 
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892.5 m2  de terreno y 310.25  m2 de construcción.  
 Zonas de conflictos por falta de señalización vial, tráfico de ganado y 
puntos de intersección de varias calles como son: la vía de salida hacia 
Santo Tomas y Esquina de la Sra. Norma Castillo. 
 
1.10.6.1 Carretera Interdepartamental: Corresponde al tramo de la carrete-
ra San Benito-Rama que bordea el limite suroeste del municipio, pasando por las 
comunidades de La Palma, Lóvago y la Ñambar. Este tramo tiene una longitud de 
19.93 km. y un derecho de vía entre 20 y 40 mts, (según normas MTI). Este 
tramo de carretera, posee el flujo vehicular más importante del municipio, ya 
que circulan vehículos provenientes del pacifico, la región central y Regiones Au-















1.10.6.2 Carretera Intermunicipal: Representada por dos tramos. El primero 
la vía hacia el Municipio de Santo Tomas a San Pedro de Lóvago, con una longitud  
aproximadamente 9.97km, un derecho de vía entre 20-40 mts. (Normas MTI), 
por estas carreteras la afluencia vehicular es menor que las interregionales de-
bido a que son utilizadas por la población de las comunidades, para  comunicarse 
entre ambos municipios. 
  
El Segundo tramo es la vía de La Libertad y Santo Domingo, con una distancia 
aproximada de 8.44 km.  Se encuentran en regular estado físico.  Esta consti-
tuida de macadán de caminos de verano.  Posee un derecho de vía de 10 a 20 me-




















1.10.6.3 Carreteras Intercomarcales: Los caminos Intercomarcales tienen 
dos ramales que permiten la articulación de las distintas zonas del municipio. El 
primer Ramal de material selecto que va del casco urbano hacia  las Comarcas 
Bulún, La sardina, Zanzíbar, Zapotal, Banadi, La Pintada, Pulvazán, Potrero Ce-
rrado, Palo Solo y Muluco.  Estas vías de acceso comarcales se encuentran en 
buen estado. 
El segundo ramal, también de material selecto, se constituye a partir de la ca-
rretera intermunicipal Santo Domingo y Santo Tomás, articulando las comarcas 
de Llano de Los Pedros, San Bartolo, El Juste, La Ñambar, La Palma, Sacaguacal 












    
 
1.10.6.4 Conflictos: Dentro de la ciudad se observa poco tráfico vehicular.  
Donde se observan puntos de conflicto es en las dos principales vías de acceso a 
45 
Foto No.51: Carretera interdepartamental, bordeando la 
Comunidad La Palma. 
Foto No.53: Tramo de carretera hacia La Ñambar- y 
la comunidad de Lóvago 
Foto No.52: carretera Intermunicipal, Santo Tomás –
San Pedro de Lóvago. 
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la ciudad: 
- La vía de salida, hacia Santo Tomas, considerada zona de conflicto por la 
intersección de calles, agregándole la falta de señalización vial y al tráfi-
co de ganado. 
- Otro punto de conflicto en el casco urbano, es la “Esquina de la Sra. Nor-
ma Castillo”, por la intersección de varias calles; cabe de destacar que en 
la cercanía se encuentra el estacionamiento de micro buses, que viajan de 




1.10.6.5 Transporte municipal: El transporte colectivo del municipio, se basa 
en un pequeño número de buses privados 3 buses y 2 microbuses que realizan el 
recorrido de San Pedro - Santo Tomas, San Pedro - Managua, los que prestan un 
buen servicio a la población.  
 
El transporte de carga se realiza en 23 camiones (12 camiones de la Comunidad 
de Lóvago y La Palma), siendo la conexión de diferentes lugares para comerciali-












Requerimiento actual de infraestructura a nivel municipal, 2010- 
Tabla No.24 48 




















Gasolinera 1 Unidad  
La Palma 1,160 C. Servicios  Terminal de 85 244.0 
















Tipos de transporte y rutas de destino a nivel municipal- Tabla No.25 49 










do y expreso 
Transporte PARIN  San Pedro - Santo Tomás - 
Juigalpa 
Transporte Mayorga.  
Transporte Chepita.  
San Pedro a Managua(ruteado) 
San Pedro a Mana-
gua(Expreso) 
Transporte HARSO  
 
Santo Tomás - San Pedro y 
San Pedro - Santo Tomás 
Transporte Melgara  
 
San Pedro de Lóvago -sale de 
la Piedra de Quitulia Comarca 
Bulún. 
Transporte Urbina  
 
Santo Domingo, con recorrido 
por la Libertad, San Pedro de 
Lóvago "Comunidad Puertas de 
París y San Pedro de Lóvago" 












Luis Fernando Lazo   
Servicio de viajes privados a 
Santo Tomas, La Libertad, al 
área urbana y diferentes Co-
marcas del Municipio. 
 






 Total 7 Mototaxis, 6 
transporte de buses 
 
Foto No.54: Transporte Municipal, hacia San 
Pedro de Lóvago- Santo Tomas. 
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1.11 Vivienda urbana: 
 
El municipio de San Pedro de Lóvago, tiene un total de 2,087 viviendas; (Datos, 
Plan Municipal de la vivienda, 2009/Alcaldía San Pedro de Lóvago), de estas 817 
viviendas se encuentran en el casco urbano, representando el 39.14% del total 
municipal y el 60.85%, que representa 1,270 viviendas distribuidas en las comu-
nidades rurales. (Ver Tabla No.26: Situación de la vivienda según división políti-
co-administrativo.) 42 
 
Situación de la vivienda según división político-administrativo-  
Tabla No.26 43 








San Pedro de 
Lóvago 
4,250 817 39.1 7.9 Km2 
La Palma 1,160 187 8.9 14.07 Km2 
El Juste 870 169 8.09 24.78 Km2 
San Bartolo 406 146 6.9 29.54 Km2 
Sacaguacal 667 124 5.9 64.21 Km2 
Llano de los 
 Pedros 
652 112 5.3 49.24 Km2 
Cunagua 340 80 3.8 24.93 Km2 
Muluco 171 68 3.2 11.01 Km2 
Zanzíbar 366 62 2.9 32.46 Km2 
Bulún 377 53 2.5 20.48 Km2 
La Sardina 306 51 2.4 18.93 Km2 
La Pintada 235 47 2.2 34.94 Km2 
La Ñambar 196 41 1.9 14.28 Km2 
Potrero Cerrado 184 34 1.6 22.88 Km2 
El Zapotal 156 29 1.3 48.55 Km2 
Palo Solo 175 28 1.3 25.04 Km2 
Banadi 163 24 1.1 27.81 Km2 
Pulvazan 94 15 0.7 15.76 Km2 
SUB-TOTAL 6,519 1,270 100% 478.91 Km2 
TOTAL 10,769 Hab 2,087 Viv 60.8% 486.8 Km2 
 
La cabecera municipal San Pedro de Lóvago, concentra el 39.1%,  otras comuni-
dades como: La Palma con 8.9%, El Juste 8.09%, San Bartolo 6.9%, Sacaguacal 
5.9% y Llano de los Pedros 5.3%.  El resto de comunidades rurales ubicadas en la 
zona norte del municipio como: Zanzíbar, Banadi, Bulún el número de viviendas es 
menor, esto puede ser a causa de los factores ambientales, dificultades de ac-
ceso de servicios y comunicación.  
 
El casco urbano de San Pedro de Lóvago, tiene una densidad habitacional de 
65.12 viv/Ha, según la normativa (MINVAH, 1982), se considera como densidad 
media (menos de 75 viv/hab.). En la actualidad la alcaldía Municipal realizo pro-
yecto de lotificación al este de la ciudad, donde se desarrollará un plan de vi-
vienda mínima, debido a la demanda de terreno y de vivienda que existe en el 
municipio.  También se está realizando la proyección de otro proyecto habitacio-
nal, en el sector norte llamado Oro Verde, situación que acentuará la concentra-
ción de viviendas en el casco urbano. 42 
 
1.11.1 Tipología constructiva: 
En  el municipio el material de construcción más utilizado para la elaboración de 
vivienda es la madera, representando el 40% del total de las viviendas a nivel 
municipal; donde el 40.09% son viviendas rurales y el 16.2% son urbanas; en se-
gundo orden se encuentra el bloque de concreto que ocupa el 34.72%, en su ma-
yoría son viviendas urbanas con el 49.4% y el 1.5% viviendas rurales, seguido del 
covintec en un 12% del total municipal, donde solo representa relevancia en el 
casco urbano.   
 
El resto de materiales en el municipio, representan un porcentaje bajo en su uti-
lización como son: la piedra cantera con un 6%, ladrillo cuarterón 3.8%, ripios 
2.3% y adobe con 0.8 %. (Ver tabla No.27: Tipología constructiva de las vivien-









42  Fuente: Documento del Plan estratégico del desarrollo Municipal de San Pedro de Lóva  
go, Chontales 2010-2025. 
43   Fuente: San Pedro de Lóvago en cifras, Instituto Nacional de Información de Desarro-
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llo INIDE, 2005/ALCALDIA/Equipo Plan de Desarrollo Municipal PDM-UNI (Universidad 
Nacional de Ingeniería), 2010, 
 
Tipología constructiva de las viviendas urbanas- Tabla No.27 44 
No Secto-
res 





























01 Urbano 510 180 168 85 49 30 10 1032 
%  
Urbano 
49.4 17.4 16.2 8.2 4.7 2.9 0.96  
 




























44 fuente: ALCALDIA 2008/ Equipo de trabajo PDM- UNI, 2010. NOTA: No incluye 5 
viviendas urbanas que pertenecen a otra tipología constructiva, no especifica y 557 vivien-















1.11.3 Estado físico de la vivienda: 
Se considerara estado físico de la vivienda (malo, regular y buen estado), a par-
tir de la calidad de los materiales y la adecuada implementación de los sistemas 
constructivos.  De esta situación sobresalen las viviendas en regular estado con 
el 26.93%, equivalente a 562 viviendas. En este caso, no necesitan ser reempla-
zadas en su totalidad solamente es necesario realizar algunas mejoras, para que 
sean confortables; generalmente son viviendas construidas de maderas y mixtas 
(madera y bloque).  
 
Por otro lado, existen el 15.38%, con  un total de 321  viviendas en mal estado a 
nivel municipal; donde el mayor porcentaje de viviendas, se localizan en el área 

















Foto No.55: Proyecto habitacional de San Pedro de Lóvago, con viviendas construidas de 
bloques de concreto. 
Foto No.58: Vivienda construida con 
adobe en San Pedro de Lóvago. 
Foto No.59: Vivienda construida de 
bloque de concreto en el barrio Milagro 
de Dios de San Pedro de Lóvago. 
Foto No.56: Proyecto habitacional de 
San Pedro de Lóvago, con viviendas 
construidas de madera en el barrio Bri-
sas del rio. 
Foto No.57: Vivienda de madera, en la 
calle principal del casco urbano de San 
Pedro de Lóvago. Foto No.60: Vivienda en buen estado 
en el casco urbano de San Pedro de 
Lóvago. 
Foto No.61: Vivienda en regular estado en 
el casco urbano de San Pedro de Lóvago. 
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_____________________________________________________________________________________________________________ 
45 Fuente: Documento del Plan estratégico del desarrollo Municipal de San Pedro de Lóva  
go, Chontales 2010-2025. 
Las viviendas en buen estado representan el 23.86% a nivel municipal, para un 
total de 498 viviendas aproximadamente, son aquellas viviendas de reciente re-
paración o construcción, estas son edificadas de mampostería (bloque de con-
creto, piedra cantera, ladrillo), por la falta de recursos económicos en la mayo-
ría de la población del municipio este tipo de vivienda representan el más bajo 
de los porcentajes.  Estas se encuentran generalmente en el casco urbano. (Ver 
tabla No.28: Estado Físico de la vivienda urbana, Municipio de San Pedro de Ló-
vago 2010). 46 
 
Estado Físico de la vivienda urbano, municipio de San Pedro de Lóvago 
2010- Tabla No.28 47 


















64 200 228 211 110 58 873 
Zona 2 3 2 6 8 5 9 33 
Zona3 5 1 23 27 5 2 63 
Zona 4 1 - - - 4 1 6 
Zona 5 4 15 2 - 1 3 25 
Zona 6 - - 1 5 2 - 8 
Zona 7 4 15 2 - 1 3 25 
Total- 
urbano 
79 219 271 267 146 82 1,064 
Urbano 
% 
7.4 20.6 25.5 25.1 13.7 7.7 50.9 
 
1.11.4  Déficit por hacinamiento habitacional: 
 
A nivel municipal,  el índice habitacional es de 5.16 Hab/viv, este está por deba-
jo del índice general de 6Hab/viv, lo que indica que la ocupación habitacional es 
la adecuada en términos generales en el municipio.  Sin embargo, en las comuni-
dades rurales existe cierto nivel de hacinamiento, que obedece a varias razones: 
desigual  concentración de población en las comunidades y al incremento de po-
blación que se acentúa en las comunidades de mayor densidad. (Ver tabla No.29: 
Índice de déficit habitacional urbano). 46 
_________________________________________________________ 
46 fuente: Documento del plan estratégico del desarrollo municipal de san Pedro de Lóva  
go, Chontales 2010-2025. 
47  fuente: ALCALDIA 2008 / /Equipo Plan de Desarrollo Municipal PDM-UNI (Universidad 
Nacional de Ingeniería), 2010, 
 
Índice de déficit habitacional urbano – Tabla No.29 48 






Urbano San Pedro de 
Lóvago 
4,250 817 5.20 Hab/Viv 
 
 
1.11.5  Déficit por estado físico: 
El déficit por estado físico se elaboró a partir del número de viviendas en mal 
estado, por los siguientes indicadores: pared inadecuada, techo inadecuado y 
piso de tierra.  Según los datos de la vivienda realizados por el equipo de traba-
jo de la ALCALDIA 2005/2008, existe aproximadamente un 26% para un total 
de 542 viviendas a nivel municipal en mal estado.   
 
La característica de este estado es: viviendas en deterioro, (sin mantenimiento), 
materiales de construcción inadecuados y viviendas mal construidas, sin conside-
rar código de la construcción. Según los datos INIDE 2005, el déficit por esta-
do físico de los pisos de las viviendas, es el valor más alto con un 62.6% a nivel 
municipal y en el casco urbano con un 55%. 
 
Por otro lado el indicador de viviendas con paredes  inadecuadas representan a 
nivel municipal el 54.09%; de las cuales el 29.2% es urbano y  con respecto al 
casco urbano, esta no presenta déficit en techos inadecuados. (Ver tabla No.30: 
Déficit por estado físico: Pared inadecuada, techo inadecuado y piso de tierra). 
53 
 
Déficit por estado físico: Pared inadecuada, techo inadecuado y piso de 
tierra- Tabla No.30 49 
 
Comarcas 
























196 29.2 - - 368 55.0 
____________________________________________________________________ 
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48  fuente: ALCALDIA 2008/Plan Municipal de La Vivienda San Pedro 2009-2020/ Equipo 
Plan de Desarrollo Municipal PDM-UNI (Universidad Nacional de Ingeniería), 2010. 
49  fuente: San Pedro de Lóvago en cifras, INIDE, 2005/  Equipo Plan de Desarrollo Muni-
cipal PDM-UNI (Universidad Nacional de Ingeniería), 2010. 
 
1.11.6 Déficit por mala ubicación: 
 
Estas son las unidades de viviendas que se deben reubicar por localizarse en zo-
nas inundables, de derrumbe y cercanas a ríos, cauces en el derecho de vía, ten-
dido eléctrico, zonas contaminadas y en áreas deforestadas. Se estima que exis-
ten unas 345 viviendas, que representan el 25.6% del total municipal, las que se 
encuentran en riesgo y que requieren ser trasladada a áreas más seguras. 50 
 
En base a los datos anteriores, el 7.4% corresponde al casco urbano y son las 
viviendas que se encuentran con mayor vulnerabilidad en el municipio de San Pe-
dro de Lóvago. (Ver Tabla No.31: viviendas según mala ubicación Municipio de 
San Pedro de Lóvago). 
 
 
1.11.7 Déficit por nivel de servicios: 
 
De acuerdo a la (Información de Plan Municipal de la vivienda 2009-2025, Alcal-
día San Pedro de Lóvago), el déficit de los niveles de servicios (agua potable, 
energía eléctrica y sistema sanitario), a nivel Municipal el 23% de viviendas, no 
tienen servicio de agua potable y el 0.9% corresponde al casco urbano.50 
 
Las viviendas sin servicio de energía eléctrica representan el 55% a nivel muni-
cipal; donde el 0.73% son viviendas ubicadas en la cabecera municipal. El Servi-
cio sanitario es de igual deficiente en el municipio. (Ver tabla No.32: viviendas 







50  Fuente: Documento del Plan estratégico del desarrollo Municipal de San Pedro de Lóva-
go, Chontales 2010-2025. 
51  Fuente: San Pedro de Lóvago en cifras, INIDE, 2005/ Equipo Plan de Desarrollo Muni-
cipal PDM-UNI (Universidad Nacional de Ingeniería), 2010. 
 
1.11.8 Déficit por incremento poblacional: 
 
Para el municipio de San Pedro de Lóvago, se describen los incrementos pobla-
cionales y el número de viviendas urbanas y rurales que demandara la población.  
Para el corto plazo (5 años), se incrementara la población en 1,590 Hab, con una 
demanda de 264 viviendas; que corresponde al incremento urbano con 622 habi-
tantes (103 viviendas) y rural para un incremento de 968 Habitantes (161 vi-
viendas). 
 
Para el mediano  plazo (10 años), el incremento poblacional a nivel municipal es de 
1,825 habitantes, con una demanda de 303 viviendas; donde el incremento de 
habitantes a nivel urbano es de 713 habitantes y la demanda de 118 viviendas y 
el sector rural con un incremento de 1,112 hab para una demanda de 185 vivien-
das. 
 
Para el largo plazo (15 años), el incremento de habitantes a nivel municipal será 
de 2,094 Hab, con una demanda de 348 viviendas; donde al sector urbano le co-
rresponde un incremento de población de 817 Habitantes con una demanda de 
136 viviendas, y al sector rural un incremento de habitantes de 1,277 habitantes 
con una demanda de 212 viviendas. (Ver tabla No. 33: Déficit  de vivienda a nivel 
municipal). 53 
 
Viviendas según mala ubicación municipio de San Pedro de Lóvago- 
 Tabla No.31 51 










No. viv. Viviendas(% ) 
50 7.4 
Viviendas según nivel de servicio, municipio de san Pedro de Lóvago-  








Nivel de servicios 
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_______________________________________________________________________ 
52 Fuente: Alcaldía de San Pedro de Lóvago, información 2009/ Equipo Plan de Desarrollo 
Municipal PDM-UNI (Universidad Nacional de Ingeniería), 2010. 
Nota: S.S, viviendas sin servicio de energía eléctrica. Uso de letrina, sumideros y otros. 
53  Fuente: Estimaciones Equipo Plan de Desarrollo Municipal PDM-UNI (Universidad Nacio-
nal de Ingeniería), 2010, en base al censo 2005. 
Déficit  de vivienda a nivel municipal- Tabla No.33 53 
Déficit  de vivienda por incremento poblacional  del  municipio 2010-2025. 


















Urbana 4,872 622 103 5,585 713 118 6,402 817 136 
Rural 7,487 968 161 8,599 1112 185 9,876 1277 212 
Total 12,359 1,590 264 14,184 1,825 303 16,278 2,094 348 
 
 
1.12 Programas actuales de viviendas: 
En base a la información del documento de la Alcaldía de San Pedro de Lóvago, 
2008, se tienen los siguientes datos de Programas habitacionales ejecutados en 
el municipio. A través de organismos de cooperación local, se ha dado respuesta 
al problema de la vivienda, por medio de la implementación de programas habita-
cionales. (Ver tabla No.34: Programas Habitacionales). 54 
 
 
Programas Habitacionales- Tabla No.34 54 





San Pedro Programa de 











No. de permisos 
aprobados en la Alcaldía 
 
2008 Mejoramiento de 67 
viviendas en el casco 
urbano. 
Construcción de 20 
viviendas, zona urbana. 
 
Porque podemos concluir que el déficit habitacional se ha visto afectado por las 
siguientes causas: factores climáticos relativamente inestables, población dis-
persa, actividad económica agropecuaria, localización de servicios básicos míni-
mos, menor número de vías de acceso a las redes principales.   
____________________________________________________________________ 
54  Fuente: Estimaciones Equipo Plan de Desarrollo Municipal PDM-UNI (Universidad Nacio-
nal de Ingeniería), 2010, en base al censo 2005.62 Fuente: Alcaldía de San Pedro de Lóva-
go, 2009. 
 
Por tanto que a mayor concentración de población es desigual el nivel de bienes y 
servicios; de seguir esta tendencia encontraremos una desigualdad territorial 
entre las zonas del oeste y sureste del municipio.  
 
 
1.13 Aspectos institucionales: 
Forman parte de las instituciones con presencia en el municipio: 
 
- Ministerio de Educación. (MINED) 
- Ministerio de Salud (MINSA) 
- Juzgado Local 
- Empresa Nicaragüense de Telecomunicaciones (ENITEL) 
- Policía Nacional. 
- Consejo Supremo Electoral (CSE). 
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55  Fuente: Documento del Plan estratégico del desarrollo Municipal de San Pedro de Lóva-





 El terreno de emplazamiento es de forma irregular con un área aproxima-
damente de 8.45 hectáreas. 
 Según características climatológicas del sector, los meses más soleados 
son los de Enero y Abril, con clima semi-húmedo, sabana tropical. 
 Las pendientes del casco urbano del Municipio de San Pedro de Lóvago van 
del 5 al 15%. 
 Las pendientes del terreno seleccionado van del 10 al 30%. 
 En el entorno del terreno según características físico naturales a 30 mts 
de distancia, al lado Nor-oeste se encuentra un recurso natural como es 
el rio mico. 
 El terreno presenta características de suelo arcilloso y rocoso. 
 En el aspecto de riesgos naturales no existen registros de sismos, solo de 
inundación por huracanes en las zonas bajas de los ríos. 
  En el municipio de San Pedro de Lóvago, el mayor porcentaje de población 
es de niños abarcando el 52.3% y en segundo lugar comprende una pobla-
ción joven que va entre los 15 y 34 años. 
 El casco urbano presenta un equipamiento urbano en el que comprende: 
Educación, Salud, Recreación, Seguridad ciudadana y Servicios municipa-
les. 
 El municipio de San Pedro de Lóvago presta los servicios de infraestruc-
tura y servicios básicos. 
 Dentro de las vías principales que conecta con el terreno existe una vía 
intermunicipal que es la Carretera a La Libertad que comunica con el cas-
co urbano y esta se encuentra actualmente en regular estado. 
 El casco urbano tiene servicios de transporte municipal, aun sin la exis-
tencia  de una terminal de buses. 
 El municipio de San Pedro de Lóvago cuenta con 817 viviendas urbanas en 
el casco urbano. 
 La tipología constructiva de viviendas del casco urbano, es de viviendas de 
madera, bloques de concreto, piedra cantera, ladrillo de cuarterón y 
adobe. 
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En este capítulo hablaremos de las principales leyes, normativas y disposiciones que 
rigen la construcción de proyectos sociales,  el medio ambiente y los recursos naturales 
que sean aplicables para el desarrollo del Anteproyecto arquitectónico urbanización 
Valle Verde, en la comarca Palo Solo, municipio de San Pedro de Lóvago, Chontales. 
 
Por el cual el marco legal cumple un rol primordial en el diseño de los proyectos de vi-
viendas sociales, sirviendo este de marco referencial para señalar las condiciones fi-
nancieras, crediticias, materiales y técnicas que posibiliten el cumplimiento efectivo del 
derecho a la vivienda de los nicaragüenses, dando prioridad a las familias en estado de 
vulnerabilidad socio - económica, debiéndose impulsar y organizar los programas y acti-
vidades propias de la materia.  
 
También se deberá proveer la participación ciudadana en los diferentes sectores socia-
les y la empresa privada, todo de conformidad a las disposiciones contenidas en esta 
ley, su reglamento y las normativas técnicas que al respecto se establezcan. 
 
Sin embargo La Constitución Política establece las pautas generales del derecho y la 
política en cuanto a la vivienda, ésta es un derecho individual que se encuentra dentro 
de los “Derechos y Garantías Sociales”. Al respecto, el artículo 64 en el Capítulo III, 
establece literalmente que "Los nicaragüenses tienen derecho a una vivienda digna, có-
moda y segura que garantice la privacidad familiar, por tanto el Estado promoverá la 
realización de este derecho". 
 
Es por eso que hoy en día la vivienda constituye un derecho social, concreto e individua-
lizado en el cual no existen distinciones de clases sociales, solamente el derecho a la 
vivienda propia para todos, por lo que al hablar de vivienda como bien jurídico debemos 
en primera instancia tomar conciencia de su finalidad, considerando los principales me-
canismos que el derecho pone a disposición del ser humano para proteger el asiento fí-
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CAPITULO 2.2: MARCO JURÍDICO. 
Toda tipología arquitectónica debe cumplir con ciertas Leyes y Normativas, las cuales aseguraran al diseñador y a sus usuarios, que el edificio o complejo de edificios a realizar pre-









Leyes Artículo Establece: 
Ley No. 677 “Ley Especial 
para el Fomento de la Cons-
trucción de Vivienda y de 
acceso a la Vivienda de In-
terés Social”, 
Artículo No. 26 
Cuatro categorías de ingresos para la selección de los beneficiarios de la misma Ley.  
Basados en la Ley número 625, Ley del Salario Mínimo, con promedio para los cálculos de $80.00, se categoriza 
según ingresos por núcleo familiar: 
 
1. Ingresos bajos: hasta el equivalente a dos salarios mínimos promedio mensuales (0 – $160). 
2. Ingresos moderados: más de dos y hasta cinco salarios mínimos promedio mensuales ($160.00 – $ 
400.00). 
3. Ingresos medios: más de cinco y hasta diez salarios mínimos promedio mensuales ($400.00 – $800.00). 
4. Ingresos altos: más de diez salarios mínimos promedio mensuales (Más de $800.00). 
 
Artículo 48. 
Requisitos que deben cumplir las Personas Naturales solicitantes de bienes inmuebles del Banco Na-
cional de Tierras Urbanizables. 
Las Personas Naturales que soliciten ser adjudicatarios de bienes inmuebles del Banco Nacional de 
Tierras Urbanizables, deberán cumplir con los siguientes requisitos: 
 
a. Cumplir con los parámetros particulares establecidos por el INVUR para cada programa o proyecto ha-
bitacional de vivienda de interés social; 
b. Haber ocupado el inmueble de manera directa por un término de 5 años; 
c. Demostrar que tiene la necesidad del inmueble; 
d. No ser propietario ni poseedor, a cualquier titulo, de otros inmuebles ya sean urbanos o rurales en el 
territorio nacional;  
 
Para ser efectiva la solicitud de adjudicación el solicitante deberá presentar al Instituto: 
 
a. Solicitud de adjudicación conforme formato entregado por el INVUR; 
b. Fotocopia de su cédula de identidad y de las personas mayores de edad del cuadro familiar, así como partidas 
de nacimiento de los hijos menores; 
c. Fotocopia de constancia de trabajo en casos de asalariados o constancia de ingresos en caso de trabajadores 
independientes. 
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Leyes Artículo Establece: 
Ley No. 677 “Ley Especial 
para el Fomento de la Cons-
trucción de Vivienda y de 
acceso a la Vivienda de In-
terés Social”, 
Artículo 76. De la constitución 
de áreas suelo con fines habita-
cionales en el ámbito urbano y 
rural. 
 
En base al Art. 9 de la Ley, la constitución de áreas de suelo con fines habitacionales en el ámbito urbano y rural, 
podrá realizarse sobre cualquier superficie apta y compatible con las previsiones contenidas en los Programas 
Multianuales de Vivienda, los que integrarán los siguientes aspectos: 
 
1. Los requerimientos de suelo necesarios para la fundación, conservación, mejoramiento y expansión urbana de 
los centros de población. 
2. El inventario y delimitación de las zonas y áreas consideradas como aptas para el desarrollo urbano y la vivien-
da. 
3. Los criterios para la adquisición, aprovechamiento y transmisión del suelo en las áreas definidas como de suelo 
con fines habitacionales en el ámbito urbano y rural. 
4. Las acciones e inversiones a que se comprometan, el Gobierno, los gobiernos regionales y los municipios y en su 
caso, el sector social y privado. 
5. Los mecanismos para articular la utilización de suelo y reservas territoriales o, en su caso, la regularización de 
la tenencia de la tierra, con la dotación de infraestructura, equipamiento y servicios públicos. 
6. Las medidas que propicien el aprovechamiento de áreas y predios baldíos que cuenten con infraestructura, 
equipamiento y servicios públicos. 
7. Los mecanismos e instrumentos financieros para la dotación de infraestructura, equipamiento y servicios pú-
blicos, así como la edificación o mejoramiento de vivienda. 
Ley 309- La Ley de Regula-
ción, Ordenamiento y Titula-
ción de Asentamientos Hu-
manos Espontáneos. 
Articulo No. 20 “Establece la responsabilidad y la acción del Gobierno local en los casos en que los Asentamientos Humanos es-
pontáneos se encontraren total o parcialmente ubicados en áreas de riesgo”. 
Ley No. 428- Ley Orgánica 
Del Instituto De La Vivienda 
Urbana Y Rural (INVUR), 4 
De Junio Del 2002. 
Articulo No. 3 Establece que esta Institución es el órgano rector de la vivienda urbana y rural y promotor del fortalecimiento 
del sector en su totalidad, en todo el territorio nacional, tiene por objeto la programación del desarrollo urbano 
y rural de la vivienda, debiendo facilitar, diversificar y racionalizar la construcción de toda clase de edificios 
destinados a casas de habitación. 
Ley No. 217- Ley General 
del Medio Ambiente y los 
Recursos Naturales. Publica-
da en La Gaceta Nº 105 del 
6 de Junio de 1996. 
Sección III y IV  Establece las normas para la conservación, protección, mejoramiento y restauración del medio ambiente y 
los recursos naturales que lo integran, asegurando su uso racional y sostenible. 
 Establece, los sitios de valor ambiental que deben ser protegidas y las zonas de amortiguamiento alrede-
dor de estas. Norma y controla cualquier actividad que pueda producir deterioro al ambiente o a los recur-
sos naturales. 
Articulo No. 46 Establece que en los planes de obras públicas las instituciones incluirán entre las prioridades las inversiones que 
estén destinadas a la protección y el mejoramiento de la calidad de vida. 
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Leyes Artículo Establece: 
Decreto No. 394- Disposiciones 
Sanitarias, La Gaceta No. 200, 
21 de Octubre 1988. 
Articulo No. 21 
Establece que toda construcción requerirá de la aprobación del Ministerio de Salud. 
 
Articulo No. 22 
 
El Ministerio de Salud recomendará las medidas a tomar cuando en una obra inspeccionada se detecten 
condiciones que representen riesgo para la vida o la salud de las personas. 
Ley n°40 y 261 reformas e in-
corporaciones a la ley nº 40, "ley 
de municipios" 
 
Articulo No. 7 
 
El Gobierno Municipal tendrá, entre otras, las competencias siguientes: 
1. La Planificación, formación y control del uso del suelo y del desarrollo urbano, suburbano y rural, por lo 
que podrá: 
a. Impulsar la elaboración de planes o esquemas de desarrollo urbano y garantizar el cumplimiento de los 
mismos. 
b. Delimitar el área urbana de la ciudad cabecera municipal y de las áreas rurales del Municipio sin afecta-
ción de las líneas limítrofes establecidas. Para esta tarea solicitarán los oficios de los organismos corres-
pondientes. En caso que dichas áreas no estuviesen demarcadas a la entrada en vigencia de la presente Ley, 
los Alcaldes y los Concejos Municipales tendrá como función primordial efectuar estas delimitaciones. 
c. Regular y controlar el uso del suelo urbano de acuerdo a los planes de desarrollo vigente. 
d. Monitorear el uso del subsuelo, de conformidad con la ley de la materia y el ente estatal correspondien-
te. 
e. Controlar el cumplimiento de las normas de construcción en general, que se realicen en su territorio. 
f. Garantizar el ornato público. 
g. Ejercer las facultades de declaración de utilidad pública de predios urbanos y baldíos, contempladas en 
los Artículos 3 y 5 del Decreto No. 895, publicado en La Gaceta, Diario Oficial del 14 de Diciembre de 981, 
observando lo dispuesto en el Arto. 44. 
h. Construir y dar mantenimiento a calles, aceras, andenes, parques y plazas. 
Decreto 78-2002,  La Gaceta No. 
174, 13 de Septiembre 2002 
Articulo No. 26 
 
 
A las ciudades pequeñas se les podrá dotar al menos el siguiente equipamiento: 
1. Instituto de secundaria, escuela técnica vocacional, primaria completa, preescolar. 
2. Biblioteca, museo, centro de cultura, casa comunal. 
3. Campo y cancha deportiva. 
4. Centro de salud o puesto de salud. 
5. Centro de desarrollo infantil, hogar infantil. 
6. Mercado, cementerio, rastro, sitios de tratamiento, eliminación y deposición final de desechos sólidos. 
7. Gasolinera. 
8. Agua potable, energía eléctrica, central de telecomunicaciones y correos. 
9. Alcantarillados sanitarios y sistemas de tratamientos de aguas residuales. 
10. Casa de justicia, estación de policía. 
11. Central de bomberos. 
12. Plaza y parques. 
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A continuación se presenta un cuadro resumen de lo que son las leyes y normativas establecidas para diseño habitacional de interés social: 
2.2.2 NORMAS: 
 














Normas técnicas obligatorias 
nicaragüense (NTON) 11 013 






A. Área de circulación 
 Relación área de circulación/área Bruta. En urbanizaciones debe oscilar entre un mínimo del 13% a un má-
ximo del 22% del área bruta del proyecto. 
 Cuando no sea posible mantener la continuidad vial entre la red urbana existente y la proyectada, la dis-
tancia entre ejes de 2 vías continuas debe ser como mínimo 40.00 mts. 
 Angulo mínimo de intercepción de vías es 60 grados y máximo 90 grados. 
 El sistema vial debe contar con señalización vial tanto horizontal como vertical a una altura mínima de 2.40 
mts. 
 Pendiente mínima de andenes no menor a  0.50% para facilitar la escorrentía de aguas pluviales. 
 En vías vehiculares el andén es de 1.25 mts de ancho libre como mínimo. 
 Las rampas de los andenes deben tener una pendiente entre 8 y 10% como máximo.   
Su ancho mínimo debe ser de 1.50 mts, si es de doble circulación debe ser de 1.80 mts. 
 Las rampas mayor de 1.50 mts de longitud, debe llevar pasamanos a ambos lados. 
 Los andenes peatonales deben equiparse con arborización y mobiliario urbano 
 (Basurero, bancas, faroles, rampas para personas con discapacidad). 
 Los accesos principales de las viviendas deben comunicarse con una vía vehicular a una distancia no mayor 
de 150.00 mts. 
 Rampas en esquina deben tener un ancho mínimo de 0.90 mts, de material antideslizante. 
 Vías peatonales deben servir a un máximo de 100 viviendas, que no exceda los  
150.00 mts y con un ancho mínimo de 4.00 mts. También deben tener como mínimo el 60% de la longitud 
total de la circulación del proyecto. 
 Calles de servicios locales deben tener un área de influencia para 100 y 300 viviendas. (solo permitir auto-
buses escolares, vehículos de servicio y vehículos de emergencia).  
 
B. Estacionamiento 
 Se dispondrán de plazas de estacionamiento. 
 Distancia de estacionamiento con el grupo de viviendas no mayor de 55.00 mts. 
 Espacios de estacionamiento de 2.50 mts de ancho x 5.50 mts de largo por cada  
vehículo. 
 Tener como mínimo 10 espacios por áreas de estacionamiento y proporcionar a razón de  
         1 espacio por cada 10 viviendas. 
 Las rampas de acceso a los estacionamiento con pendiente entre 0.50% y 5.00% y ser construidas con su-
perficie antideslizantes. 
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Normas Aplicaciones Condicionantes 
 
Normas técnicas obligatorias 
nicaragüense (NTON) 11 








C. Dimensionamiento de 
vías 
ÁREA DE CIRCULACIÓN 
mts 






Anden único Anden Doble 
Ancho mínimo de vía 4.00 4.00 12.00 14.00 
Ancho máximo de vía 6.00 6.00 13.00 16.00 
Ancho mínimo de 
calzada 
----- ----- 6.00 7.00 
Ancho máximo de 
calzada 
----- ----- 7.00 8.00 
Andén peatonal 2.00 - 2.250 1.25 – 1.75 1.50 1.50 
DIMENSIONAMIENTO DE VÍAS – Tabla No.35 
 
D. Retornos en la urba-
nizaciones 




                                             Gráfico No. 28: Tipos de Retornos. 
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Normas Aplicaciones Breve descripción de la Norma. 
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Normas técnicas obligatorias 
nicaragüense (NTON) 11 013 




E. Lotificación del 
Terreno 






























Lote A 105 135 7.00 15.00 9.00 x 0.67 x 1.34 
Lote B 170 200 8.50 20.00 10.00 0.45 0.60 0.90 1.20 
Lote C 210 250 8.40 25.00 10.00 0.55 0.60 1.10 1.20 
 
F. Factor de Ocupa-




 Máximo 0.60 mts cuando la vivienda tenga acceso a drenaje sanitario. 
 Máximo 0.50 mts cuando la vivienda no tiene acceso a drenaje sanitario. 
 
 
Gráfico No. 29: Factor de ocupación del suelo (FOS). 
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güense (NTON) 11 










 Integración Urbana: Integrar armónicamente el proyecto habitacional en el contexto urbano.  
 Integración Social: La composición del espacio urbano debe propiciar la inter-relación social entre los individuos.  
 Integración Ecológica: Preservar el equilibrio ecológico para la conservación y protección del medio ambiente.  
 Diversidad: Ofrecer alternativas en los diferentes conjuntos habitacionales, a fin de evitar la uniformidad urbanística.  
 Claridad: facilitar la orientación de las viviendas y evitar el uso excesivo de señalización.  
 Agrupación de lotes: Deben agruparse de acuerdo a las características funcionales y espaciales del diseño urbano. 
H. Desarrollo Habi-
tacional 
 Debe contener: Área de Lotificación: Área Comunal, Área de Circulación y Redes de Infraestructura. 
 Se conformará por manzanas con una longitud máxima=150.00 mts., ancho máximo=40.00 mts. y una área máxi-
ma=6,000.00 mts². 
























                                                          Gráfico  No.30: Conformación de Bloques. 
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Normas técnicas obligatorias 
nicaragüense (NTON) 11 013 






I. Servicios públicos 
 En los nuevos proyectos habitacionales se debe de garantizar la dotación de infraestructura básica nece-
saria : 
a) Agua potable. 
b) Aguas negras. 
c) Electricidad. 
d) Drenaje pluvial 
J. Equipamiento urbano 
 Relación Área de Equipamiento/Área Bruta =El Área de Equipamiento comunal proporcionando un 10% 
del área bruta del proyecto, esto estará en dependencia de la superficie bruta del terreno en la urbaniza-
ción, este deberá tener una ubicación estratégica que cumpla:  
1) Facilidad de acceso vehicular y peatonal. 
2) Áreas comunales deben evitar colindancia con usos incompatibles.  
3) Los estacionamientos internos de las áreas comunales deben satisfacer las necesidades del 
equipamiento social. 
4)  Los terrenos en que se localicen, pueden tener una pendiente máxima del 15%  
5) Ajustarse a los requerimientos de arborización de las autoridades municipales. 
6) No quedar ubicada junto a cauces, ni estar sometidas a derrumbes e inundaciones o en lugar 
insalubre. 
 
 Circulación Interna de Áreas Comunales (peatonales) 
  Permanencia de las Áreas Comunales: son inalienables, inembargables e imprescriptible. 
 Usos del Suelo Permisibles en Áreas Comunales:  
a. Sector Educación: Escuela Primaria, Escuela Secundaria  
b. Sector Salud: Puesto de Salud, Centro de Salud  
c. Sector Servicios Municipales: Parque Infantil, Parque Residencial, Parque Urbano, Parque Pla-
za. 
d.  Sector Recreación: Canchas Deportivas. 
e. Sector Bienestar Social: Guardería Infantil, Asilo de Ancianos, Iglesias  
f. Sector Seguridad: Policía, Bomberos. 
 
 El uso del suelo habitacional, comercial, industrial para beneficio individual es incompatible con las 
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Normas técnicas obligatorias 
nicaragüense (NTON) 11 013 






K. Factor de Ocupa-
ción Total ( F.O.T) 
 Máximo: 1.00 mts. 
 



























L. Retiros de la cons-









                                             
Gráfico No.32: Retiros de 
una vivienda mínima. 
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M. Área de vivienda 
 La relación área neta/ área bruta: El área neta de la vivienda debe ser como máximo el 60% del área bruta 
del proyecto. 
 La vivienda tendrá como norma aplicable 7,00 mts² de construcción por habitante como mínimo. 
 El módulo básico contará con un área construida que oscila entre 21,00 m² y 36,00 m² de superficie, inclu-
ye un área de usos múltiples y un núcleo húmedo. 
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Este capítulo resume las normativas y leyes aplicables al diseño de nuestro anteproyec-
to, de las cuales podemos mencionar los siguientes aspectos: 
 Dimensionamiento de bloques habitacionales. 
 Dimensionamiento de lotes de vivienda. 
 Porcentaje de áreas verdes a respetar. 
 Distribución y dimensionamiento de la red vial. 
 Porcentaje de pendiente permisible para uso habitacional. 
 Equipamiento requerido para abastecimiento de áreas urbanizadas. 
 Infraestructura necesaria para zonas habitacionales. 
 Retiros de zonas de riesgo. 
 Retiros prudenciales de cauces naturales o artificiales o fuentes hídricas super-
ficiales. 
 Retiros de la vivienda dentro del lote. 








Normas técnicas obligatorias 
nicaragüense (NTON) 11 013 









































 El área mínima es de 42,00 m², su área se distribuye en ambiente multiuso, sala - cocina - comedor, servicio sani-
tario, dos dormitorios y un área de servicio.  
DIMENSIONES MÍNIMAS DE AMBIENTES- Tabla No.37 
AMBIENTES ANCHO MÍNIMO MTS ÁREA MÍNIMA 
Mts ² 
Dormitorio 3.00 9.00 (1) 
Sala 3.00 10.80 (2) 
Comedor 3.00 10.80 (2) 
Cocina 1.80 5.40 
Lava y plancha 1.65 4.95 
Unidad sanitaria 
con ducha, inodoro 
y lavamanos 
1.20 3.00 
Caseta para letrina 0.90 1.00 
Cuarto de servicio 2.30 7.245 
(1): Las dimensiones se refieren a dormitorios para dos personas. 
(2): Área mínima para 6 personas. 
Nota: Las dimensiones se refieren a la superficie útil, no incluyen grosor de pared. 
O. Altura Libre de Vi-
vienda 
 La altura libre mínima de las viviendas será de 2.44 mts cuando el techo sea inclinado o plano; la altura se 




                                             Gráfico No.33: Alturas libres de vivienda mínima. 
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Ambientes que posee una vivienda de interés social. 
 
 Todo lo anterior con la finalidad de brindar a la población de San Pedro del Lóvago 
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3.1 INTRODUCCIÓN:  
En este capítulo se consideró la importancia de conocer a quienes harán uso del 
espacio a crear, cuáles son sus necesidades y preferencias, las actividades que 
estos realizan en la vida cotidiana, entre otros aspectos; es por ello que realiza-
mos este análisis de modelos análogos, incluyendo en el modelos nacionales e in-
ternacionales, esto con el propósito descubrir las diferencias y similitudes que 
se dan de acuerdo con la cultura del país, retomando así los aspectos positivos 
que estos presentan y descartando  aquellos otros que no contribuyan a nuestro 
anteproyecto. 
De manera general, este capítulo es una guía, que nos ayuda a marcar las pautas 
de lo que se debe y no se debe de hacer para la correcta elaboración del diseño 
de una urbanización, tomar en cuenta aspectos tales como: criterios de selección 
del sitio, materiales a utilizar de acuerdo a la cultura y economía de los habitan-
tes, orientación adecuada tanto de los bloques habitacionales, como de las vi-
viendas en sí, distribución e importancia de las áreas verdes y recreativas para 
la vida humana; todo esto con la finalidad de crear un espacio armonioso y con-
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Dentro de los aspectos que podemos retomar del estudio de modelos análogos 
mencionaremos los siguientes: 
1. Generar un programa de necesidades adecuado para los usuarios de la ur-
banización. 
2. Correcta relación entre los ambientes que conforman el conjunto. 
3. Uso de circulación sencilla, generalmente de manera lineal, a partir de la 
cual se ramifican vías de circulación secundarias para conectar todos las 
áreas que componen el conjunto. 
4. Áreas comunales centralizadas para ser accesibles desde cualquier espa-
cio del conjunto. 
5. Aprovechamiento de las vistas paisajísticas que el terreno de emplaza-
miento nos ofrece. 
6. Propuesta de andenes y áreas verdes tratadas. 
7. Adecuada orientación de los bloques habitacionales y las viviendas de 
acuerdo a características climatológicas que afectan el sitio de emplaza-
miento de la urbanización. 
8. Áreas verdes a lo interno de los lotes para mejorar la ventilación y dar 
privacidad a los usuarios. 
9. Adecuada relación entre ambientes que conforman la vivienda 
10. Uso de áreas verdes tanto para ornamentación, como para protección del 
suelo a la erosión y climatización de viviendas. 
11. Aunque la distribución en planta es bastante sencilla, se trata a través de 
principios de composición, dar realce a las fachadas para hacer más 
atractivo visualmente en diseño. 
12. Uso de sistemas constructivos económicos, de fácil acceso a los usuarios. 
13.  Uso de colores pasteles o en tonalidades claras para dar confort al usua-
rio.  
14. Generar un plan de crecimiento de la vivienda para dar apoyo al futuro 
propietario y orientarlo a ampliar dicha vivienda de manera que aproveche 
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Los criterios para el diseño de la urbanización Valle verde en la Comarca Palo Solo del 
Municipio de San Pedro de Lóvago, Chontales se centran en la necesidad de formar un 
conjunto de viviendas que formen parte de un elemento indispensable para el bienestar 
del individuo, para el aumento de los valores sociales, psicológicos, de imagen y para el 
logro de igualdades y oportunidades de toda la comunidad de tener una mejor calidad 
de vida. 
 
Todo esto se logra ya que se involucró de manera directa a los actores principales a 
través de las distintas visitas al sitio, el levantamiento para el proceso de diagnóstico y 
las entrevistas a la población y a la Alcaldía de San Pedro de Lóvago. 
 
Para los criterios de diseño se tomaron en cuenta las normativas, la estructura urbana 
de la ciudad de San Pedro de Lóvago, los modelos análogos  estudiados, las necesidades 
de la población con respecto a la vivienda, las condiciones fisiográficas, climáticas, de-
mográficas, socioeconómicas, culturales, políticas e históricas, de educación e idiosin-
crasia del espacio geográfico donde estará enclavada,  el equipamiento y el entorno ur-
bano y las condicionantes y limitantes del sitio para la propuesta de la urbanización Va-
lle verde. 
 
De esta manera se estudió de forma íntegra todos los elementos anteriormente men-
cionados para establecer los criterios que puedan definir una vivienda saludable, con-
fortable, estética y funcional, con el objetivo de mejorar las condiciones del hábitat 
para garantizar que sus habitantes se sientan plenamente acondicionados en su ambien-
te.  
 
Este proyecto está dirigido principalmente al sector de maestros y pequeños producto-
















4.2 Criterios para la selección del sitio y su ubicación: 
 El sitio de emplazamiento para el desarrollo de la urbanización fue seleccionado 
por la Alcaldía de San Pedro de Lóvago el cual pertenece al área rural de la Co-
marca Palo Solo, pero por su proximidad con el área del casco urbano del Mu-
nicipio de San Pedro del Lóvago se consideró integrar dicho sitio para 

























 Otro aspecto a considerar para la aceptación del sitio seleccionado por la Alcal-
día de San Pedro de Lóvago, es la escases de terrenos urbanizables debido a 
cambios bruscos de pendientes en los terrenos aledaños, esto por ser una 
zona montañosa y por estar rodeado el casco urbano de zonas riesgosas, 
es por eso que la zona de crecimiento urbano se da más hacia el norte. 
 
Por tanto el terreno seleccionado, pese a tener porciones con altas pendientes, 
estas son en áreas pequeñas,  el terreno aproximadamente tiene el 95% de pen-
dientes aceptables para el uso habitacional según normativa, las cuales no deben 
exceder el 15%. 
Gráfico No.104: Ubicación del terreno de la urba-
nización Valle verde con respecto al casco urbano 
del Municipio de San Pedro de Lóvago, Chontales. 
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Según ubicación del 
sitio con respecto al 
Rio Mico este se 







 De acuerdo a estudios realizados por el equipo de la alcaldía de San Pedro del 
Lóvago basados en crecimientos históricos y proyectados del rio Mico, dicho te-
rreno no presenta riesgos de inundación. ver (Plano de zonas de riesgo, pro-
porcionado por la alcaldía de San Pedro de Lóvago y obtenido de acuerdo a 
estudio de  eventos climatológicos históricos y proyecciones  de crecimiento 
del rio mico), el cual conforme a la Reforma de la ordenanza número 05-2005, 
que regula el ordenamiento y control territorial del municipio de Juigalpa, dice 
en el Art 37: En nuevas urbanizaciones, el retiro entre edificaciones y el dere-
cho de los cauces naturales debe dejarse un espacio para área verde o refores-




























4.3  Accesibilidad al sitio: 
 Para el sitio en desplazamiento existirá un único acceso dentro del terreno, esto 
debido a que hay una sola vía colindante al terreno, la carretera hacia La Liber-
tad. 
 
 La congruencia de la topografía interna y la vía única de acceso determinará la 
ubicación del acceso.  
 
4.4 Accesibilidad al Equipamiento urbano:  
En el casco urbano de la ciudad de San Pedro de Lóvago, presenta un conjunto de edifi-
caciones y espacios, predominantemente de uso público, en los que se realizan activida-
des complementarias a las de habitación y trabajo o bien, en las que se proporcionan a  
la población servicios de bienestar social y de apoyo a las actividades económicas. 
 
Es por eso que según análisis del sitio con respecto a la accesibilidad del equipamiento 
urbano existente y según Decreto 78-2002 del Artículo 26, este podrá abastecerse 
para la población con la que contara el desarrollo habitacional con: Equipamiento para la 
Salud, Educación Primaria y Secundaria, Comercio y Servicio, Cultura, Recreación y De-





Plano No.17: Plano de zona de riesgos naturales del Municipio de San Pedro de Lóvago, 
Chontales. 
Gráfico No.105: Ubicación del sitio  de la urbanización Valle verde con respecto al 
Rio Mico del Municipio de San Pedro de Lóvago, Chontales. 
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4.5 Criterios para la zonificación del conjunto de la urbanización Valle 
verde: 
 
4.5.1 Topografía: El terreno seleccionado para la propuesta de la urbanización Valle 
verde es de 8.45 hectáreas, tiene una topografía con pendientes del 5 al 35 %, las más 
pronunciadas abarcan aproximadamente el 5% del terreno y el 95% las menos pronun-
ciadas aprovechables para el uso habitacional de acuerdo a pendientes, esto generará 
áreas con distintos niveles en el cual en su entorno tiene muchas vistas paisajísticas que 
serian muy aprovechables. 
 
 Aunque el terreno tiene pequeños riachuelos que por su topografía se 
reúnen en un punto hasta llegar a formar una laguna artificial, pero que 
según normativa NTON 11 013 04, deberá integrarse al proyecto y pre-
servarse para la protección y conservación del medio ambiente, conside-
rando dejar sus respectivos retiros para evitar su contaminación. 
 
 En una primera capa superficial el tipo de suelo de este terreno es arci-
lloso, la una segunda capa de suelo es de tipo rocoso, que por sus caracte-
rísticas es de fácil cimentación, evita hundimientos y soporta construc-
ciones de alta densidad, lo que podría considerarse como un suelo óptimo 
para las diferentes edificaciones de la urbanización Valle verde . 
 
 Sin embargo considerando la topografía accidentada del terreno, esta in-
ducirá a la disposición de poder establecer diferentes áreas en el conjun-
to, tomando en cuenta la pendientes, en donde las más aceptables para el 
área habitacional van del 5 al 15 % según normativa y las pendientes del 
15 al 20% se podrán disponer para áreas de equipamiento y áreas verdes, 
debido a que son las pendientes más pronunciadas con mejores vistas pai-
sajísticas y mayor vegetación. 
 
Por el cual para las pendientes mayores al 15 %, será necesario realizar modifi-
caciones leves para el aprovechamiento de establecer áreas de equipamiento. 
También deberá realizarse obras de protección para mitigar riesgos, es decir 
zonas de derrumbes o deslaves debido a la erosión. 
 
Por tanto con referente a la ubicación de los volúmenes habitacionales que serán 
establecidas en las pendientes del 5 al 15% deberán ubicarse paralelos a las 
curvas de nivel y aprovechando las terrazas naturales, para disminuir el gasto de 
recursos necesarios en el establecimiento de terrazas. 
 
Plano No.18: Radio de influencia del Equipamiento Municipal de San Pedro de Lóvago, 
Chontales. 
Gráfico No.106: Gráfico de porcentaje de pendientes del terreno de la urbani-
zación Valle verde, Municipio de San Pedro de Lóvago, Chontales. 
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4.5.2 Estructura urbana del conjunto: Se define el terreno como parte de la 
estructura urbana, por la cercanía al casco urbano a través de la vía pública de 



























Según características de su morfología urbana, vemos que su trama es reticular, 
aunque posee ciertas variaciones determinadas por las pendientes y los límites 
del municipio de San Pedro de Lóvago, lo que da la pauta a poder crecer en di-
rección  Nor-Oeste. 
 
Podemos decir que lo que establece el criterio de crecimiento hacia la posición 
Nor Oeste, son las características que posee la estructura urbana de las cuales 
se beneficia el sitio de emplazamiento y son las siguientes: 
 El sistema vial, que lo define la relación de cercanía entre el sitio de em-
plazamiento y el casco urbano, y la conexión con las zonas aledañas. 
 La Topografía, en donde la posición Sur- Este y Sur- Oeste, presenta li-
mitantes para el crecimiento urbano por las pendientes mayores al 15%. 
 El curso del Rio Mico, que indica una condicionante, por encontrarse entre 
los límites del Municipio de San Pedro de Lóvago como zona de riesgos por 
la inundación del mismo. 
 El tipo de suelo de algunos terrenos, en su mayoría arcillosos y hacia el la-
do Nor-Oeste donde se encuentra el sitio de emplazamiento son suelos 
más rocosos. 
 El equipamiento, que abastece al sector del sitio de la urbanización Valle 
Verde, establecido por el radio de influencia del equipamiento existente. 
 El uso de suelo habitacional esto indicado por la Municipalidad de San Pe-
dro de Lóvago, como zonas de posible crecimiento. 
 La infraestructura que tiene el casco urbano: servicio de agua potable y 
luz eléctrica, alcantarillado pluvial, recolección de basura, alumbrado pú-
blico, servicio de internet, telefonía y cable. 
 
4.5.3 Estructura urbana de la zonificación del conjunto: 
Según las normas NTON 11 013 04, la estructura urbana debe estar confor-
mada por: 
 Áreas de lotificación de las viviendas. 
 Área comunal y Áreas verdes. 
 Área de circulación. 
 Redes de infraestructura. 
 
4.5.4 Áreas de lotificación de las viviendas: Para la lotificación de las vivien-
das se considerarán las pendientes menores al 15% del terreno de emplazamien-
to, porque son las más aceptables según normativa NTON 11 013 04, para el 
uso de suelo habitacional. 
 
 
Por tanto para definir la ubicación de los bloques habitacionales en el terreno 
del sitio de la urbanización Valle Verde, se realizó un análisis de ventilación e 










Plano No.19: Estructura urbana del Municipio de San Pedro de 
Lóvago, Chontales con respecto al terreno de la urbanización 
Valle verde.  
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4.5.5 Área comunal y Áreas verdes: 
 
 Relación Área de Equipamiento Comunal /Área Bruta =El Área de Equi-
pamiento comunal proporcionando un 10% del área bruta del proyecto, es-
to estará en dependencia de la superficie bruta del terreno en la urbani-
zación según Normativa NTON 11 013 04. 
 
Por tanto se establecerán los siguientes criterios: 
 Accesibilidad vehicular y peatonal, relación visual y física con 
el entorno. 
 Se establecerán estacionamientos internos para satisfacer 
la demanda del equipamiento. 
  Localizar el equipamiento en un área donde tenga mayor ubi-
cación visual y paisajística, mayor colindancia entre todos los 
puntos del conjunto, para que funcione como una zona de en-
cuentro e interacción ciudadana, generando pertinencia. 
 Definir áreas verdes dentro del conjunto del área comunal. 
 Diseñar mobiliario urbano de acuerdo con las necesidades de 
la población para el área comunal. 
 Imagen Urbana y Confort, brindar comodidad y seguridad. 
 Usos y Actividades, donde la gente se sienta atraída y com-
prometida con el espacio. 
 
También en base al cálculo de equipamiento urbano se estimó una población de 
1400 habitantes (obtenido de el máximo de 5 habitantes por vivienda para la 
cantidad específica de viviendas a proyectar) para la urbanización Valle verde, 
considerando un radio de influencia de 350 metros de abastecimiento para el 
sitio de emplazamiento. 
 
Sin embargo tomando en cuenta el equipamiento existente en el casco urbano 
que por su cercanía al sitio y de acuerdo al Decreto 78-2002 del Articulo 26 
(Normas pautas y criterios para el ordenamiento territorial)  este proyecto 
de viviendas de interés social entra en la categoría  de ciudad pequeña por el 
cual este tendrá  el acceso a servicios públicos como: Escuelas primarias y se-
cundaria, Centro de Salud, la policía, los bomberos, centro cultural y recreativo, 
ENITEL, ENACAL, Rastro Municipal, cementerios, Biblioteca Municipal, hoteles 






POSICION SUR-OESTE POSICION ESTE-OESTE 
POSICION NOR-ESTE POSICION SUR-ESTE 
POSICION FRENTE NORTE 
Gráfico No.107: Análisis de iluminación y ventilación por ubicación de los bloques 
habitacionales en el terreno de la urbanización Valle verde. 
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Tabla de cálculo de equipamiento urbano-Tabla No.55 
Fuente: Estimaciones equipo UNI-PDM 2013 (UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIE-
RIA-PARA DEFENSA MONOGRAFICA), en base a normas MINVAH del año 1982.  
Población 1482 hab 
Población estimada por unidad de barrio  
de la urbanización 
1400 hab 
Radio de influencia (mts) 350 
Densidad poblacional (hab/ha) 150 
Área de unidad de barrio (ha) 10 
Área del equipamiento urbano 2925 mts2 






Plaza  495 mts2 1 unidad 
Parque infantil (5-10 años 
de edad) 
200 645 mts2 1 unidad 
Comercio diario  180 mts2 3 unidades 
Servicio diario  150 mts2 3 unidades 
Recolección de basura  855 mts2 1 unidad con 750 kg de 
basura/hab, a 3 km 
Cancha deportiva 300 600 mts2 1 unidad 
Agua potable   5,2500 gls/hab/día con el 
más de 15% de pérdida. 
Energía eléctrica   97.60 kv/Viv/Día, 0.4 con-
sumo por vivienda diario. 
Drenaje sanitario   Se sugiere un recolector 
de aguas servidas con su 
debido tratamiento y 
mantenimiento. También 
una red sanitaria, redes 
de tuberías y una laguna 
de estabilización o pila. 
Teléfono público   1 unidad 
Escuela pre-escolar (210 
personas equivalente al 
14%) 
400 661.5 mts2 1 unidad, con un estacio-
namiento por aula, 1 
turno, 21% población a 






El proyecto de viviendas de la urbanización según cálculo de equipamiento sólo conten-
drá el siguiente equipamiento a considerar: una plaza central, un pre-escolar, un merca-
do de comercio diario y servicio diario, una cancha deportiva, un parque infantil y un 
área de recolección de basura, también contando así con los servicios básicos como el 
agua potable y el servicio de energía eléctrica. 
 
 Relación Área Verdes /Área Bruta =El Área Verde tendrá un 14% del 
área bruta del proyecto, esto estará en dependencia de la superficie bru-
ta del terreno en la urbanización según Normativa NTON 11 013 04, 
Reforma de Ordenanza 05-2005 Art.37. 
 
Sin embargo, se definirán áreas verdes en espacios públicos,  y en zonas que lo ameri-
ten como en áreas de protección para mitigación de la erosión, lo que permitirá el re-
conocimiento colectivo de que éstas podrán generar una serie de de beneficios 
sociales y ambientales que van más allá del uso recreativo o estético. 
 
4.5.6 Área de circulación: Para establecer el área de circulación según norma-
tiva NTON 11 013 04, abarcará el 22% del área bruta del terreno, el 
cual se definirá como criterio lo siguiente: 
 
 Distribución de circulación estará regida por un acceso obligatorio a tra-
vés de la carretera hacia La Libertad, por la laguna inmersa en terreno, 
topografía y por la adecuada distribución para lograr una conexión entre 
todos las áreas que componen el conjunto. 
 Accesibilidad calle secundaria y primaria, y peatonal. 
 Según diagrama de zonificación, la circulación interna estará regida por 
un circuito perimetral del cual partirán otras vías secundarias, la cuales 
distribuirán la circulación a través de la urbanización. 
 Mantener la continuidad vial entre la red urbana existente y la proyectada por la 
urbanización Valle Verde. 
 Los accesos a las viviendas se comunicarán a través de una vía vehicular. 
 
4.5.7 Redes de infraestructura. 
La urbanización deberá contemplar infraestructura básica y necesaria para sa-
tisfacer las necesidades de la población de este proyecto, las cuales son: 
 Agua potable. 
 Aguas negras 
 Drenaje pluvial 
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 Electricidad 
 Planta de tratamiento de drenaje sanitario. 
 
4.6 Criterios de las viviendas de interés social. 
Los modelos de vivienda se diseñaran en base al núcleo familiar de 5 personas  y al défi-
cit habitacional según análisis de la población de San Pedro de Lóvago, por lo que se de-
berán realizar 222 viviendas de interés social, las cuales se ubicaran en el sitio de em-
plazamiento según plusvalía. 
 
4.6.1 Criterios funcionales de las viviendas de interés social: 
 En base al contexto urbano las viviendas serán diseñadas por una serie de espa-
cios que pueden ser zonificados en base a las características físicas, naturales, 
económicas, sociales, psicológicas, pero sobre todo culturales. 
 Según la NTON 11 013 04, Los modelos de viviendas deben tener los si-
guientes espacios: sala, cocina, dormitorios y servicios sanitarios. 
 En la zonificación de los espacios considerar la diferenciación, la coordi-
nación y sobretodo la relación que existe entre ellos, ya que algunos re-
quieren estar directa, indirecta o nulamente conectados con otros. 
 Al establecer la disposición de mobiliario en los diferentes ambientes de 
la vivienda, deberá procurarse que exista una coherencia con la ubicación 
de los accesos y las superficies para circulación. Por lo que la ubicación de 
este mobiliario dentro de un espacio dependerá del tipo y dimensiones del 
mobiliario y a su vez de las necesidades de los usuarios, 
 En el diseño de dormitorios deberá procurarse la ubicación de los dormi-
torios en dirección nor-este, de manera que se aproveche el sol de la ma-
ñana y se evite el sol de la tarde; esto contribuirá a que exista menos ca-
lentamiento al interior, sobretodo en horas de la noche que es cuando más 
uso se tiene del espacio. 
 Es conveniente que se establezca un solo acceso, para tener un mayor 
control y una mejor organización en la vivienda. Este acceso debe estable-
cerse desde uno de los caminos peatonales o vías de circulación, hacia el 
interior del terreno, que según la NTON 11 013 04, todas las viviendas 
deben tener un pasillo de 1.20 mts mínimo en el frente de la vivienda y de 
0,90 mts en al menos uno de los laterales y el fondo para facilitar el des-
plazamiento mínimo de una persona en silla de rueda. 
 Al organizar todos los espacios dentro del terreno, debe considerarse la 
concentración de superficies libres resultantes, de manera que se pro-
yecte el factor “futuro crecimiento” y se determine las áreas para el cre-
cimiento físico de la vivienda en general, esto para evitar hacinamientos 
en las viviendas. 
 Se deberá considerar al momento de diseñar las viviendas el Factor de 
Ocupación del Suelo (FOS) y el Factor de Ocupación Total (FOT) y el área 
neta de la vivienda que según NTON 11 013 04, debe ser como máximo 
el 60% del área bruta del proyecto. 
 
4.6.2 Criterios Formales de las viviendas de interés social: 
 
 Se diseñaran viviendas atractivas y sencillas, de manera rústica utilizando 
los bancos de material del sector como la piedra laja, esto para la adapta-
ción de su entorno. 
 Los materiales, intervendrán en la configuración formal del espacio (rec-
tangular), ya que limitan el desarrollo de formas debido a las característi-
cas que presenta; pero estos a la vez intervienen en la determinación de 
colores y texturas, ya que en el área urbana generalmente se deja la 
construcción con el acabado del material. 
 Dentro de la planificación o el diseño de la vivienda, debe de considerarse 
el uso de formas simples o regulares, esto no solo obedece a factores cul-
turales tradicionales, sino que también a económicos y constructivos. 
 
4.6.3 Criterios de confort de las viviendas de interés social: 
 Para los criterios del confort de las viviendas, los vientos deberán favorecer se-
gún ubicación de los bloques habitacionales. 
 Considerar que la ubicación de los bloques de las viviendas generarán túneles de 
vientos. 
 Organizar bien los espacios dentro de la vivienda para que estos sean ventilados 
e iluminados naturalmente. 
 Procurar la utilización de ventanas tipo celosías por considerarse más permea-
bles, mas económicas y porque mejoran las ventilación en un 75%. 
 Se debe considerar orientar las fa-
chadas principales, o en las que se 
necesita mayor ventilación; perpendi-
culares a la dirección o al flujo de los 
viento dominante; esto permitirá no 
solo el uso de la ventilación cruzada 
sino que también aumentará la efec-
tividad de la misma. Si se sitúan a 
45°, la velocidad del viento se reduce 
en un 50%.(Ver gráfico No.108), 
 
 Al hacer uso de la ventilación cruza-
da, deberán  ubicarse las entradas de 
aire localizadas en las zonas de Bar-
lovento (alta presión) y las salidas en 
las zonas de Sotavento (baja pre-
sión), para garantizar el flujo efecti-
Gráfico No.108: Ventilación cruzada  
en planta de una vivienda. 
Gráfico No.109: Ventilación cruzada  
en perfil de una vivienda. 
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vo del aire y aumentar la sensación de enfriamiento en el interior. (Ver gráfico 
No.109). 
 
 Para contrarrestar la radiación del sol en las horas más cálidas del día 
(entre las 10:00 a.m. y las 3:00 p.m.), será recomendable la utilización de 
aleros o voladizos que protejan grandes superficies y faciliten la defensa 
térmica, principalmente en paredes. 
 El estudio de la orientación, permitirá reducir el área expuesta al sol y el 
adecuado aprovechamiento del aire, también mediante el manejo de la po-
sición y la dimensión de las ventanas (esto a la vez contribuirá a la ilumi-
nación natural de los espacios). Para esto se hará un análisis del confort se-
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4.6.4 Criterios constructivos de las viviendas de interés social: 
 
Los criterios constructivos fueron definidos por la población de San Pedro de Lóvago, 
esto fue el resultado de entrevistas (ver anexo de entrevistas) y la realización de ex-
posiciones de tres diferentes materiales: Mampostería confinada de bloques de concre-
to, Mampostería confinada de bloques de ladrillo y Sistema prefabricado de losetas de 
concreto, el cual determinó: 
  La aceptación del material Sistema prefabricado de losetas de concreto, 
por su accesibilidad económica, fácil transporte, rapidez montaje, ma-
terial térmico y mano de obra barata. 
 El factor cultural fue una condicionante para la difícil aceptación de 
otros sistemas prefabricados como el Covintec, Plycem, Gypsum, etc. 
  Procurar que las técnicas constructivas y el sistema constructivo selec-
cionado para la construcción de las viviendas de interés social, res-
pondan a las características vernáculas del entorno en el que se esta-
blezcan. 
  Dentro de la utilización del sistema constructivo seleccionado, deberá 
considerarse tres elementos importantes: 
a) La construcción de una adecuada fundación o cimentación, la cual servirá de base 
para el desarrollo del resto de elementos que conforman la vivienda. 
b) Las paredes o estructura para el soporte de la cubierta, debe de contar con las 
características adecuadas para que resista a los efectos causados por sismos, 
inundaciones, lluvias y fuertes vientos. 
c)  La cubierta debe de establecerse garantizando la estabilidad del resto de la 
construcción, procurando que cumpla con la adecuada función de protección con-
tra los efectos del clima (sol, lluvia, vientos, entre otros). 
 
 
4.7  CONCLUSION: 
 
El estudio para el establecimiento de criterios de Diseño Arquitectónicos para vivien-
das de interés social en el área urbana, obedece a una serie de aspectos, sociales, cul-
turales, económicos y ambientales tanto de interés para el investigador, como de bene-
ficio para la arquitectura en si, por lo que debe apoyarse en investigaciones tanto teóri-
cas como de campo. 
 
Por esto concluimos que el sitio de emplazamiento deberá tener las siguientes caracte-
rísticas para la propuesta de la urbanización Valle verde: 
 Considerar la continuidad de la trama urbana, con la propuesta del sitio por su 
cercanía con el casco urbano. 
 El sitio propuesto tiene accesibilidad a través de la carretera a La Libertad que 
sirve de conexión con el casco urbano, también tiene accesibilidad a los servicios 
básicos y al equipamiento urbano. 
 
 
 La topografía del terreno tiene pendientes del 5 al 15% permisible para la cons-
trucción de las viviendas de interés social. 
 Según cálculo de equipamiento la urbanización Valle verde solo contendrá el si-
guiente equipamiento a considerar: una plaza central, un pre-escolar, un mercado 
de comercio diario y servicio diario, una cancha deportiva, un parque infantil y un 
área de recolección de basura, también contando así con los servicios básicos 
como el agua potable y el servicio de energía eléctrica. 
 Establecer una propuesta para el tratamiento de aguas residuales (alcaldía de 
San Pedro de Lóvago). 
 En la urbanización Valle verde se considerarán calles secundarias y prima-
rias, y peatonal. 
 En las viviendas el diseño de dormitorios deberá procurarse la ubicación de 
los dormitorios en dirección nor-este. 
 Se determinará áreas para el crecimiento futuro de la vivienda en general. 
 Considerar al momento de diseñar las viviendas el Factor de Ocupación 
del Suelo (FOS) y el Factor de Ocupación Total (FOT). 
 Se diseñarán las viviendas atractivas y sencillas y con el sistema constructivo de 
losetas prefabricadas. 
 Para el confort de las viviendas  se contará con una ventilación e iluminación na-
tural, esto según el análisis de la ubicación de las viviendas en el lote en las cua-
les se definieron las siguientes posiciones: frente Norte, frente Nor-Este, fren-
te Sur-Este, frente Sur-Oeste y frente Nor-Oeste. 
 Los bloques habitacionales deberán adoptar las mejores posiciones para la venti-
lación e iluminación natural, las cuales se considerarán las siguientes según análi-
sis: Posición Norte-Sur, Nor-Este, Sur-Este y Sur-Oeste. 
 
Se espera que con la información resultante de esta investigación y a través de una 
propuesta concreta de Criterios, se contribuya al mejoramiento de las condiciones de 






Gráfico No.110: Análisis de iluminación y ventilación por ubicación de los lotes de 
vivienda en el terreno de la urbanización Valle verde. 
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Para la realización de nuestro trabajo monográfico hemos debido tomar en 
cuenta un sinnúmero de aspectos necesarios para la correcta creación de una 
urbanización de carácter social. Dichos aspectos se ven reflejados en cada uno 
de los capítulos anteriores, de los cuales retomamos aquellos puntos que sean 
adecuados para nuestro proyecto, así también evitando aquellos puntos negati-
vos observados. 
 
Por tanto consideramos que para el emplazamiento de los asentamientos en el 
contexto urbano, y a su vez para el establecimiento de la vivienda dentro del 
terreno, fue necesario tomar en cuenta los siguientes aspectos: los elementos 
bioclimáticos, la topografía del terreno, orientación, exigencias culturales y psi-
cológicas de los usuarios, placeres y sensaciones que proporcionan las vistas en 
el entorno, estructura socio económica de la población y la reducción de conta-
minación visual, auditiva y efectos climáticos adversos (altas o bajas temperatu-
ras). Todo lo anterior debe procurar que en el sitio de emplazamiento, se apro-
vechen al máximo los beneficios térmicos, higiénicos y psicológicos. 
 
Dentro de los aspectos a destacar está el de la selección del sitio de emplaza-
miento del proyecto, siendo este quizás el punto más importante, ya que este 
nos marcará las condiciones negativas o positivas para poder desarrollar el An-
teproyecto arquitectónico “Urbanización Valle verde” en el municipio de San 
Pedro de Lóvago, Chontales. 
 
Esta urbanización estará conformada por: zonas para área comunal, áreas de 
lotificación, áreas de estacionamientos, áreas verdes, área de recolección de 
basura, redes de infraestructura como, (agua potable, agua negras, electricidad 
y drenaje pluvial), áreas de circulación vehicular y peatonal. En donde este ante-
proyecto habitacional de 228 viviendas estará dirigido a una población estimada 
de 1150 personas de bajos recursos. 
 
También se consideró según cálculo de equipamiento que el área comunal tendrá 
una plaza central, un pre-escolar, una cancha deportiva, un parque infantil y un 
mercado que contemplará el comercio y el servicio diario de la población, pre-
tendiendo así abordar las necesidades de esparcimiento, áreas que beneficiaran 
a esta populosa comunidad, donde conviven una gran cantidad de niños, jóvenes, 
adultos y adultos mayores, siendo este el resultado del disfrute poblacional de 
este sector. 
Las necesidades son muchas, y no existen en la práctica, espacios consagrados al 
esparcimiento, un área destinada para la recolección de basura que proporcione 
una eliminación ecológicamente segura, técnicamente práctica y de bajo costo;  
el disfrute de un área verde y, lo más importante: la educación y el encuentro 
comunal. 
 
Como conceptualización tenemos como principio la adaptación contextual del 
conjunto habitacional al sitio de emplazamiento, por el cual el factor más impor-
tante a tomar en cuenta es el entorno físico que lo rodea natural y artificial, 
como es la topografía, la imagen paisajística, las cuencas hidrográficas próxi-
mas, el uso de suelo, los bancos de materiales existentes, sus actividades eco-
nómicas principales y otros elementos importantes que marcan las pautas a se-
guir para el diseño de de la urbanización. 
 
La población siendo el cliente principal, a beneficiar con la creación de este an-
teproyecto, fue tomada en cuenta a través de la realización de visitas y entre-
vistas. Por tanto esta es la clave principal para la elaboración de espacios que 
permitan el desarrollo de sus actividades, esto según las características del 
sector y de sus pobladores.  
 
Destacando así como tema principal el de la vivienda, en donde se proponen 3 
modelos habitacionales con diseños a futuro crecimiento, para así prever haci-
namientos en las mismas, las cuales serán sectorizadas por etapas. Estás vivien-
das confortables serán construidas con materiales prefabricados y materiales 
del sector, adaptándose al contorno urbano para evitar una contaminación visual 
y entrar en armonía con el medio ambiente. 
 
En donde el medio ambiente y su paisaje serán los elementos principales para la 
creación de lugares de disfrute estético como parques, áreas de reservas, jar-
dines y recorridos en áreas verdes en un medio acuífero natural, ya sea para 
gustos individuales o medios colectivos, considerando así lugares sema-abiertos 
como son los espacios de esparcimiento y convivencia de acuerdo a las costum-
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Plano No.21: Plano de localización del sitio de la urbanización Valle 
verde de San Pedro de Lóvago, Chontales. 
Plano No.20: Plano de Ubicación del terreno en el casco ur-
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5.4 FICHA DEL PROYECTO-TABLA No.56 
Nombre del proyecto Anteproyecto arquitectónico de la "Urbanización Valle verde" en la 
comarca "Palo solo" del municipio de San Pedro de Lóvago, Chontales. 
Propietario Alcaldía Municipal de San Pedro de Lóvago, Chontales. 
Ubicación Frente al cementerio municipal en la Comarca Palo Solo del municipio 
de San Pedro de Lóvago, Chontales. 
Área de cada lote Lotes intermedios y laterales: 172.00  mts2 
Lotes esquineros:192.00  mts2 
Área total de propuesta de 
la urbanización Valle Verde 
58,173.20 mts2  (incluye área comunal, área de bloques habitacionales , 
áreas de circulación vehicular y áreas de estacionamiento) 
Área total de área verde 
propuesta 
13,582.90 mts2 (incluye área de reserva de arborización y laguna 
artificial) 
FOT (Factor de ocupación 
del suelo) de las viviendas 
Modelo de vivienda Otoño:70 % 
Modelo de vivienda Primavera:70% 
Modelo de vivienda Verano:70% 
 
FOS(Factor de ocupación 
total) de las viviendas 
Modelo de vivienda Otoño:30 % 
Modelo de vivienda Primavera:30% 





Estilo conceptual Adaptación al contexto urbano-natural. 
Gráfico No.111: Zonificación de la Urbanización Valle 
verde de San Pedro de Lóvago, Chontales. 
Plano No.22: Ubicación de la Urbanización Valle verde en el sitio de la 
comarca Palo solo de San Pedro de Lóvago, Chontales. 
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5.5 Programa de necesidades a nivel de Urbanización- Tabla No.57 
 










Área de recolección 
de basura 
Facilitar la reco-
lección de basura 
Contenedores de Basura 
Jardines Climatización Luminaria Pública 
Zonas de riesgo Dar estabilidad a 















cas, luminaria pública 
Área de Comercio y 
Servicio 
Comprar Regadera, inodoro,  
lavamanos 
Cancha Jugar Bancas, luminaria pública 
Pre-escolar Educación Sillas, Escritorio, mue-
bles para juguetes, s.s. 















Calles y andenes Comunicar todo el 
complejo habita-
cional con las dis-























5.6 Programa de necesidades a nivel de vivienda-Tabla No.58 







Porche Recibir visitas Sillas 
Sala Descanso,  
Recreación  
 Juego de sala 







Dormitorio principal Dormir, descansar Cama, ropero o 
closet, mesa de 
noche. 













Cocina Cocinar Cocina, refrige-
radora, pantry o 
lavandero 
Área de lavado Lavar Lavadero de 
ropa 
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5.7 PROGRAMA ARQUITECTONICO: 
 
Programa arquitectónico a nivel de Urbanización- Tabla No.59 


























  X         Contenedo-
res de Basu-
ra 
211.75 Según análisis de equipamiento 
urbano 
se ubicará un área con conte-
nedores para facilitar la reco-
lección de basura 
Jardines Climatización   X         Luminaria 
Pública 
20648.30 Reforma la ordenanza número 
05-2005, que regula el orde-
namiento y control territorial 
del municipio de Juigalpa, dice 
en el Art 37: En nuevas urbani-
zaciones, el retiro entre edifi-
caciones y el derecho de los 
cauces naturales debe dejarse 
un espacio para área verde o re-
forestación, que debe ser de 
veinte metros mínimo.  
LAS ZONAS DE RIEZGO SE-
RAN ARBORIZADAS PARA 
EVITAR LA DEGRADACION 
DEL SUELO Y AYUDAR A LA 
CLIMATIZACION DE LA UR-
BANIZACION                                                                                                            
En los proyectos de desarrollo 
de Asentamientos Humanos, 
para el caso específico de 
urbanizaciones deben conside-
rarse áreas verdes cuyas di-
mensiones pueden variar de 
acuerdo al emplazamiento, 
tomándose como un indicador 
mínimo de 14 % con respecto 
al área total bruta. Así mismo 
se cuidará no plantar en las 
áreas verdes, árboles que pro-
duzcan excesiva sombra o 
dañen con las raíces la infra-


























1185.58 Normas técnicas obligatorias 
nicaragüense (NTON) 11 013 
04. (Normas mínimas de di-
mensionamiento para desarro-
llos habitacionales)                          
EQUIPAMIENTO:                                                
Usos del Suelo Permisibles en 
Áreas Comunales:  
a. Sector Educación: Escuela 
Primaria, Escuela Secundaria  
b. Sector Salud: Puesto de Sa-
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niños y de 
niñas) 
1108.69 c. Sector Servicios Municipales: 
Parque Infantil, Parque Residen-
cial, Parque Urbano, Parque Pla-
za. 
d. Sector Recreación: Canchas 
Deportivas. 
e. Sector Bienestar Social: 
Guardería Infantil, Asilo de An-
cianos, Iglesias  




















cional con las 
distintas 
áreas de este. 
X   X   X     14998.00 Normas técnicas obligatorias 
nicaragüense (NTON) 11 013 
04. (Normas mínimas de di-
mensionamiento para desarro-
llos habitacionales)                                                   
AREA DE CIRCULACION: Re-
lación área de circulación/área 
Bruta. En urbanizaciones debe 
oscilar entre un mínimo del 13% 
a un máximo del 22% del área 

















Vivienda X   X   X   Lotes 42716.69 Normas técnicas obligatorias 
nicaragüense (NTON) 11 013 
04. (Normas mínimas de di-
mensionamiento para desarro-
llos habitacionales)                                                      
Se conformará por manzanas con 
una longitud máxima=150.00 
mts., ancho máximo=40.00 mts. y 
una área máxima=6,000.00 mts². 
Dimensiones mínimas propues-
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5.8 Programa arquitectónico a nivel de vivienda- Tabla No.60 
Zona Ambiente Actividad Usuarios 
Uso Iluminación Ventilación 
Mobiliario Área (m²) Norma aplicada 









X   X   X   Sillas 6.00 
Normas técnicas obligato-
rias nicaragüense (NTON) 
11 013 04. (Normas míni-






X   X   X    Juego de sala 10.80 












  X X   X   
Cama, ropero 















Descansar   X X   X   
Camas, ropero 




























nes mínimas de 
un cajón de es-
tacionamiento) 
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5.9 Matriz de interacción, diagramas de relación a nivel de conjunto y de vivienda y propuesta de zonificación- Tabla No.61 
 
5.9.1 Matriz de interacción y diagrama de relación a nivel de conjunto de la 
urbanización valle verde: 
 
5.9.2 Matriz de interacción y diagrama de relación a nivel de vivienda de la 
























Área habitacional: Este estará conformado por 
3 tipos de modelos de viviendas que llevan por 
nombre modelo: Verano, Otoño y Primavera, ubi-
cadas de tal manera que cubran las necesidades y 
el confort de las familias a ser beneficiadas, cada 
uno de ellos conformará una etapa de construc-
ción de la urbanización. 
 
Área de estacionamiento: Estas áreas son crea-
das con la finalidad del aparcamiento de los 
vehículos para abastecer el área comunal de la 
urbanización, en donde estará constituida por 25 
cajones. 
 
Área comunal: El área comunal estará conforma-
da por un pre-escolar, un área de juegos infanti-
les, una cancha de fútbol, una plaza central y un 
mercado determinado para comercio y servicio 
diario, a su vez la mayoría de estos espacios serán 
abiertos y semi-abiertos para lograr una mayor 
accesibilidad al usuario. 
 
Áreas verdes: El área verde será utilizada 
como un elemento principal para el embelleci-
miento de aquellas áreas que lo ameriten, co-
mo las áreas comunales, el área de preserva-
ción y conservación de la arborización y man-
tos acuíferos, así como la creación y tratado 
de jardines. Entre estos beneficios se en-
cuentran también las mejoras en la sanidad 
básica, reducción de contaminación del aire y 
enriquecimiento de la biodiversidad entre 
otros. 
 
Área de circulación: Estas áreas son espacios 
públicos destinados a distribuir y comunicar 
cada una de las áreas de la urbanización, atra-
vez de circulaciones peatonales y vehiculares, 
logrando un mayor acceso a la población. 
Área de recolección de basura: Esta área 
proporcionará una recolección apropiada y 
eficiente de los desechos sólidos en el medio 
urbano de la urbanización. 
Gráfico No.112: Matriz de interacción y diagrama de relación a nivel de conjunto de la 
urbanización valle verde. 
 
Gráfico No.113: Matriz de interacción y diagrama de relación a nivel de vivienda de la urbani-
zación valle verde. 
 
Gráfico No.114: Zonificación propuesta de la urbaniza-
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La propuesta de anteproyecto de la urbanización Valle verde se 
construirá en un terreno de 8.45 hectáreas, conformada por: 
áreas para la construcción de los 3 modelos habitacionales, áreas 
verdes, áreas de recolección de basura, área comunal y área de 
estacionamiento para área comunal. Dichos modelos de vivienda 
obedecen a un orden de construcción en tres etapas, generando 
así bloques habitacionales específicos con un modelo determinado 
para cada uno de ellos. 
 
Tendrá dos tipos de acceso uno principal, por la carretera hacia la 
Libertad, Chontales y otro secundario por el Barrio Milagro de 
Dios del municipio de San Pedro de Lóvago. 
 
Esta urbanización estará constituida por 222 viviendas, distribui-
das de forma tal que la posición de cada modelo de vivienda impac-
te de manera estética y su diseño permita ser confortable al usua-
rio. 
 
Gráfico No.115: Diagrama de relación de las áreas de la urbaniza-
ción Valle verde de San Pedro de Lóvago, Chontales. 
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Foto No.74: Vista aérea de la urbanización “Valle verde". 
Foto No.91: Vista aérea de la urbanización “Valle verde". 
Foto No.95: Vista de la entrada principal a la urbanización "Valle verde". 










































Foto No.94: Vista sur 2 de la urbanización Valle verde. 
Foto No.93: Vista sur 1 de la urbanización Valle verde. 
Foto No.92: Vista Nor- este de la urbanización Valle verde. 
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Gráfico No.116: Diagrama de relación de la propuesta de 
diseño arquitectónico del área comunal de la urbanización 
Valle verde en San Pedro de Lóvago, Chontales. 
 
La propuesta del área comunal, fue realizada a través de un 
cálculo equipamiento urbano, considerando así 5 áreas: El 
parque infantil, El Pre-escolar, La Plaza central, El Mercado 
de comercio y servicio diario y La cancha de juegos. 
 
Esta área comunal tendrá acceso en los 4 puntos cardinales, 
para facilitar el acceso a las diversas áreas de la urbaniza-
ción que se encuentran en el contorno de la misma. También 
se propone mobiliario urbano y tipo de arborización por áreas. 
(Ver láminas 35-40). 
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5.12 Propuesta formal del mercado de comercio y servicio dia-
rio del área comunal de la urbanización Valle verde: 
 
Ritmo: En todas las fachadas del edificio del mercado  Valle ver-
de, presentan un ritmo alterno por configuración de vanos rectan-
gulares en intervalos constantes y un ritmo alterno por plano-
vacio-plano. 
 
 Equilibrio: El equilibrio en las fachadas del mercado Valle verde se 
adquiere a través del uso de los colores primarios y de la utiliza-
ción del material de piedra laja como textura, logrando así un con-
traste entre estos elementos compositivos. También la utilización 
de vanos grandes y pequeños con formas horizontales, permite 
lograr un equilibrio entre estos elementos compositivos en la fa-
chada horizontal aun siendo asimétrica. 
Unidad: El mercado destinado para comercio 
y servicio diario al igual que el pre-escolar, 
comparten actividades con las áreas de los 
juegos infantiles y la plaza central del área 
comunal, ya que los usuarios que utilicen este 
servicio del mercado a su vez utilizarán las 
áreas adyacentes a esta zona, como medio 
de diversión o tranquilidad. 
 
Organización y recorrido: La distribución de los espacios se hace  
a través de pasillos laterales y verticales, distribuidos alrededor 
de un jardín central y alrededor del mercado, permitiendo luego 










Gráfico No.118: Representación del ritmo alterno en la fachada principal 
del edificio del mercado del área comunal de la urbanización Valle verde. 
Gráfico No.119: Representación del con-
traste y el eje de simetría de la fachada 
Nor-este del mercado de la urbanización 
Valle verde. 
Gráfico No.117: Gráfico que muestra la organización y recorrido 
de cada uno de los espacios del mercado de comercio y servicio 
diario de la urbanización Valle verde. 
Gráfico No.120: Esquema de análisis en 
representación de la unidad del mercado 
con el resto de las zonas del área comunal 
de la urbanización Valle verde. 
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Gráfico No.121: Diagrama de relación 
de la propuesta del mercado de co-
mercio y servicio diario del área co-
munal de la urbanización Valle verde 
en San Pedro de Lóvago, Chontales. 
 
La propuesta del Mercado 
Valle verde, el cual lleva por 
nombre, será un lugar en 
donde los comerciantes 
abastecerán con los pro-
ductos del sector a la po-
blación a ser beneficiada 
con este proyecto.  
 
En donde cada comerciante podrá 
establecerse en cada modulo según 
su oficio para poder realizar sus 
actividades, que a su vez tienen su 
propio acceso interno y a través de 
las ventanillas que se encuentran 
en la parte externa del edificio, 
prestarán sus servicios para que el 
comprador pueda tener mayor ac-
cesibilidad y visibilidad del pro-
ducto que se oferte. 
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5.13 Propuesta formal del Pre-escolar del área comunal de la 
urbanización Valle verde: 
 
Ritmo: Las fachadas del pre-escolar presentan un ritmo dinámico, 
por la configuración de ventanas grandes rectangulares a la confi-
guración de ventanas pequeñas en intervalos constantes, permi-




Equilibrio: El equilibrio en las fachadas se logra por color, hori-
zontalidad y la configuración de vanos rectangulares ubicados en 
forma horizontal y vertical, logrando así un balance entre estos 






Unidad: El pre-escolar siendo un 
área para la realización de activida-
des como es el aprendizaje, su dise-
ño forma parte complementaria con 
otras áreas comunales que son las 
áreas de juegos infantiles, la cancha 
de juegos y la plaza central. 
 
Organización y recorrido: Cada uno de los espacios que confor-
man el edificio del pre-escolar es  distribuido a través de un pasi-
llo que se conecta de manera transversal y alrededor del mismo, 









Gráfico No.122: Gráfico que muestra la organización y recorrido de 
cada uno de los espacios a través de pasillos internos y externos del 
área del pre-escolar de la urbanización Valle verde. 
Gráfico No.123: Representación del ritmo dinámico en la fachada principal del 
área de aulas del pre-escolar del área comunal de la urbanización Valle verde. 
Gráfico No.124: Representación del 
contraste y del eje de simetría de la 
fachada principal del área administrati-
va del pre-escolar ubicada a la Sur-
este del área comunal de la urbaniza-
ción Valle verde. 
Gráfico No.125: Esquema de análisis en repre-
sentación de la unidad del pre-escolar con el 
resto de las zonas del área comunal de la urba-
nización Valle verde. 
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Gráfico No.126: Diagrama 
de relación del Pre-escolar 
propuesto del área comunal 
de la urbanización Valle ver-
de de San Pedro de Lóvago, 
Chontales. 
 
La propuesta del pre-
escolar estará com-
puesta por 3 aulas de 
clases, 2 servicios sani-
tarios tanto para niños 
y niñas, una dirección 
con su sala de reunio-
nes y un salón principal 
para la realización de 
eventos culturales. 
 
Cuenta con un diseño 
confortable con buena 
iluminación y ventilación 
para la realización de 
las diversas actividades 
dentro y fuera del edi-
ficio del pre-escolar. 
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Foto No.100: Vista aérea del conjunto del área comunal. 
5.14 PERSPECTIVAS DEL CONJUNTO DEL ÁREA COMUNAL 
 
Foto No.96: Vista de la cancha de fútbol del área comunal. 
Foto No.99: Vista del centro comercial del área comunal. 
Foto No.98: Vista del área de recolección de 
 basura de la urbanización Valle verde. 
Foto No.97: Vista 1 del parque infantil del área comunal. 
Foto No.101: Vista del estacionamiento del área comunal. 
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Tabla que muestra el tipo de árboles que se proponen para las áreas verdes de la Urbanización, 
















Acacia Parque, Plaza 
Y Jardines 










pal, Parque y 
parqueos 
15 - 20 8 – 30 Muy densa Normal 
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Tabla que muestra el tipo de árboles que se proponen para las áreas verdes de la Urbanización, 






























Genízaro Franja de 
protección 
cauce y área 
verde costa-
do sur de la 
urbanización 








Hasta 50 10 - 40 Denso Superficial 
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Tabla que muestra el tipo de árboles que se proponen para las áreas verdes de la Urbanización, 
















Guayaba Área verde 
franja de 
protección 











Laurel Parque y área 
verde costa-
do norte del 
proyecto 
15 - 30 8.5 – 17 Escaso Profunda 
 
 
Limón Parque 3 3 Denso Profunda 
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Tabla que muestra el tipo de árboles que se proponen para las áreas verdes de la Urbanización, 
















Madero Área verde 
zona de pro-
tección cauce 
6 - 20 6 - 10 Mediano --------- 
 
 
Marañón Área de re-
colección de 
basura 
7 - 12 4 - 7 Denso ---------- 
 
 
Palmera Zona de pro-
tección cauce 
y rotonda de 
acceso 






Roble Parque 10 - 25 8.50 – 21 Denso Profunda 
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5.15 Propuesta formal de los modelos de viviendas Otoño, Pri-
mavera y Verano de la urbanización Valle verde: 
 
Ritmo: En la mayoría de las fachadas de los modelos de vivienda 
presentan un ritmo dinámico constante por configuración en las 
columnas, un ritmo alterno de plano-vacio y ritmo alterno por ver-





tación del ritmo dinámico 
y alterno en la fachada 
principal del modelo de 
vivienda otoño de la urba-
nización Valle verde. 
Equilibrio: El equilibrio en las fachadas de los modelos de vivienda 
se adquiere a través del uso de colores pasteles en contraste con 
la textura de la piedra laja, al igual que la utilización de las formas 
verticales como son las columnas y columnetas y los vanos de las 




Organización y recorrido: La distribución de cada una de las áreas 
de los modelos de viviendas es a través de espacios abiertos, repre-
sentados así por pasillos laterales y verticales, que luego distribuyen 
de forma lineal a las áreas privadas como son  las habitaciones y el 
servicio sanitario. También a las áreas sociales como son la sala-









Unidad: La unidad de cada uno de los 
modelos de vivienda se complementa 
con las otras áreas de modelos de vi-
viendas habitacionales, áreas verdes y 
área comunal. 
Gráfico No.130: Esquema de análisis en representa-
ción de la unidad del modelo de vivienda primavera con 
las otras áreas habitacionales, áreas verdes y área 
comunal de la urbanización Valle verde. 
 
Gráfico No.128: Representa-
ción del contraste y la sime-
tría de la fachada principal 
del modelo de vivienda verano 




Gráfico No.129: Gráfico que muestra 
la organización y recorrido de los es-
pacios del modelo de vivienda verano 
de la urbanización Valle verde. 
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5.16 Propuesta formal Técnico-constructivo del modelo de vivienda: 
 
Para el anteproyecto de la Urbanización Valle Verde, hemos planteado la utilización 
del sistema de losetas prefabricadas que desarrolla CEPROP (CENTRO Nacional de 
Producción Penitenciaria), esto debido a un estudio realizado sobre la producción de 
losetas prefabricadas en Nicaragua y a la calidad de producción de las piezas que 
comprenden dicho sistema; así como también un proceso de aceptación de la pobla-
ción San Pedrana, a través de una serie de presentaciones de diferentes sistemas 
constructivos. 
 
Grafico No.131: Detalles de los distintos tipos 
de columnas en los que se entrelazan cada una 
de las losetas prefabricadas. 
Grafico No.132: Detalle de una sección trans-
versal y longitudinal de la estructura interna 
de una loseta prefabricada. 
5.16.1 Proceso constructivo: 
Para dar inicio a la construcción de la vivienda, la cimentación es un paso importan-
te, ya que esta es la que da estabilidad a la edificación. Se elabora un cimiento co-
rrido, dejando una cajuela en la cual se introducirá la base de la columna. 
 
Posteriormente se colocan las planchetas de concreto, 
los alfeizares, y se elabora la viga corona, en la cual 
se dejan las esperas para la colocación de la cubierta. 
Entre loseta y loseta se colocan adhesivos como el 
Pegacreto N o el Sika Flex, que ayuda a la unión de las 




Luego se le dan los acabados, fino, colocación de piso,  ven-
tanas, pintura, etc. El proceso constructivo es fácil, rápido y 
económico, siempre se recomienda mano de obra calificada y 
una supervisión que vele por la eficacia y calidad de los ma-
teriales a utilizar y del producto terminado. 
 
En cuanto a conductividad térmica, el diseño de cada modelo 
y su ubicación en el conjunto permiten una correcta ventila-
ción, brindando confort a cada usuario. 
 
 
Foto No.104: Construcción 
de cimentación corrida. 
Foto No.103: Colocación de 
losetas prefabricadas sobre 
las columnetas. 
Foto No.102: Colocación de columne-
tas sobre la cimentación corrida. 
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La propuesta del modelo Otoño conformado por: 2 
dormitorios, un servicio sanitario independiente y 
compartido entre sí, una sala-comedor-cocina, una 
área de aseo, una área social o porche, para la 
realización de las actividades cotidianas de la po-
blación San Pedrana, un garaje y una área de jar-
dín o área verde. 
 
También se estimo para este modelo 
de vivienda un diseño para futura 
ampliación, esto con el objetivo de 
evitar hacinamientos. 
 
Este modelo será construido con 
losetas prefabricadas, con acabados 
de piedra laja, utilizados tanto en la 
fachada principal como en los servi-
cios sanitarios, el techo será de 
lámina tipo teja de 4 x 8 pies, las 
ventanas propuestas serán de alumi-
nio y vidrio y las puertas de madera 
sólida. 
 
Gráfico No.133: Diagrama de relación del modelo 
de vivienda Otoño, de la urbanización Valle verde 
en San Pedro de Lóvago, Chontales. 
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5.17.1 PERSPECTIVAS 
5.17.2 VISTA PLANTA ARQUITECTÓNICA 
 
 
MODELO OTOÑO 51 mts²  -Tabla No.64 
ACTIVIDAD  CANTIDAD  U/M  PRECIO U ($)  COSTO 
TOTAL  
VENTANAS  13.2  mt²  100  1320  
FUNDACIONES  12.3  mt³  218  2681.4  
PAREDES  41  ml  115  4715  
TECHO  70.62  mt²  15  1059.3  
PISO  51  mt²  12.5  637.5  
 TOTAL=  10413.2  
MODELO OTOÑO (CRECIMIENTO) –Tabla No.65 
ACTIVIDAD  CANTIDAD  U/M  PRECIO U ($)  COSTO 
 TOTAL  
VENTANAS  6  mt²  100  600  
FUNDACIONES  9  mt³  218  1962  
PAREDES  30  ml  115  3450  
TECHO  36.56  mt²  15  548.4  
PISO  50  mt²  12.5  625  
 TOTAL=  7185.4  
5.17 PRESUPUESTO ESTIMADO DE MODELO  
DE VIVIENDA OTOÑO DE 51 mts2 
Foto No.105: Perspectiva 1 del 
modelo de vivienda Otoño, de la 
urbanización Valle verde en San 
Pedro de Lóvago, Chontales. 
 
Foto No.106: Perspectiva 2 
del modelo de vivienda 
Otoño, de la urbanización 
Valle verde en San Pedro 
de Lóvago, Chontales. 
 
Foto No.107: Vista planta arquitectónica del modelo de vivienda Otoño, de la 
urbanización Valle verde en San Pedro de Lóvago, Chontales. 
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5.18 Análisis de ventilación e iluminación del mo-
delo de vivienda "Otoño": 
 
Gráfico No.134: Gráfico que muestra en el conjunto, 
la posición de las viviendas analizadas del modelo 
Otoño de la urbanización Valle verde. 
Gráfico No.135: Gráfico que muestra el análisis de la ventilación de una de las 
viviendas del modelo Otoño de la urbanización Valle verde. 
Gráfico No.136: Gráfico que muestra el análisis de la ventilación de una de 
las viviendas del modelo Otoño  de la urbanización Valle verde. 
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5.19 Tabla de análisis de máscaras de sombra del modelo de vivienda Otoño- Tabla No.66 
Máscaras de sombra del 20 de Marzo Resumen Máscaras de sombra del 21 de Junio Resumen 
 
Para el Equinoccio 
del 20 de marzo 
según análisis de la 
vivienda entre las 
horas más soleadas 
del día, la vivienda 
es  afectada por el 
sol en la fachada 
principal y en los 
dormitorios, pero 
por la calidez de 
los materiales de 
construcción de la 
vivienda esta man-




Para el Solsticio del 
21 de Junio según 
análisis de la vivien-
da entre las horas 
más soleadas del día, 
la vivienda es  afec-
tada por el sol en el  
dormitorio principal 
pero lo disminuye 
con la utilización de 
vegetación y por es-
tar continuo al área 
verde,  el cual a su 
vez  mantiene su ilu-
minación natural por 
el resto de la tarde 
y en la mañana un 
buen confort térmi-
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5.19 Tabla de análisis de máscaras de sombra del modelo de vivienda Otoño- Tabla No.66 
Máscaras de sombra del 23 de Septiembre Resumen Máscaras de sombra del 21 de Diciembre Resumen 
 
 
Para el Equinoccio 
del 23 de Sep-
tiembre según aná-
lisis de la vivienda 
entre las horas 
más soleadas del 
día, la vivienda 
mantiene su con-
fort térmico tanto 
exterior como in-
terior por la posi-
ción del sol y la 
ventilación. 
 
Para el Solsticio 
del 21 de Di-
ciembre según 
análisis de la vi-
vienda entre las 
horas más solea-
das del día, la 
vivienda  mantie-
ne su confort 
interior por la 
posición del sol y 
iluminación natu-
ral en la sala-
comedor-cocina y 
en el resto d de 
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Este modelo será construido 
con losetas prefabricadas, 
con acabados de piedra laja, 
utilizados tanto en la facha-
da principal como en los ser-
vicios sanitarios, el techo 
será de lámina tipo teja de 
4 x 8 pies, las ventanas pro-
puestas serán de aluminio y 
vidrio y las puertas de ma-
dera solida. 
Gráfico No.137: Diagrama de 
relación del modelo de vivien-
da primavera, de la urbaniza-
ción Valle verde en San Pedro 
de Lóvago, Chontales. 
 
La propuesta del modelo Primavera conformado por: 1 dormitorio principal, un 
servicio sanitario compartido entre sí, una sala-comedor, una cocina, una área 
de aseo, una área social o porche, para la realización de las actividades cotidia-
nas de la población San Pedrana, un garaje y una área de jardín o área verde. 
 
También se estimo para este modelo 
de vivienda un diseño para futura 
ampliación, esto con el objetivo de 
evitar hacinamientos. 
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MODELO PRIMAVERA (CRECIMIENTO) –Tabla No.68 
ACTIVIDAD  CANTIDAD  U/M  PRECIO U ($)  COSTO 
TOTAL  
VENTANAS  7.2  mt²  100  720  
FUNDACIONES  8.4  mt³  218  1831.2  
PAREDES  28  ml  115  3220  
TECHO  34.32  mt²  15  514.8  
PISO  36.25 mt²  12.5  453.125  
  TOTAL=  6739.125  
MODELO PRIMAVERA 45 mts² –Tabla No.67 
ACTIVIDAD  CANTIDAD  U/M  PRECIO U ($)  COSTO 
TOTAL  
VENTANAS  11.4  mt²  100  1140  
FUNDACIONES  11.55  mt³  218  2517.9  
PAREDES  38.5  ml  115  4427.5  
TECHO  62.23  mt²  15  933.45  
PISO  43.5  mt²  12.5  543.75  
  TOTAL=  9562.6  
5.20 PRESUPUESTO ESTIMADO DE MODELO  
DE VIVIENDA PRIMAVERA DE 45 mts2 
Foto No.108: Perspectiva 1 
del modelo de vivienda Prima-
vera, de la urbanización Valle 
verde en San Pedro de Lóva-
go, Chontales. 
 
Foto No.109: Perspectiva 2 
del modelo de vivienda Pri-
mavera, de la urbanización 
Valle verde en San Pedro de 
Lóvago, Chontales. 
 
Foto No.110: Vista planta arquitectónica del modelo de vivienda Prima-
vera, de la urbanización Valle verde en San Pedro de Lóvago, Chontales. 
 
5.20.2 VISTA PLANTA ARQUITECTÓNICA 
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5.21 Análisis de ventilación e iluminación del mo-
delo de vivienda "Primavera": 
 
Gráfico No.139: Gráfico que muestra el análisis de la ventilación de una de las 
viviendas del modelo Primavera de la urbanización Valle verde. 
Gráfico No.140: Gráfico que muestra el análisis de la ventilación de una de 
las viviendas del modelo Primavera  de la urbanización Valle verde. 
Gráfico No.138: Gráfico que muestra en el conjunto, 
la posición de las viviendas analizadas del modelo 
Primavera de la urbanización Valle verde. 
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5.22 Tabla de análisis de máscaras de sombra del modelo de vivienda Primavera- Tabla No.69 
Máscaras de sombra del 20 de Marzo. Resumen Máscaras de sombra del 21 de Junio. Resumen 
 
 
Para el Equinoccio 
del 20 de Marzo 
según análisis de 
la vivienda entre 
las horas más so-
leadas del día, el 
área de vivienda 
más afectada es 
el de las habita-
ciones, pero man-
tiene su confort 
por la posición de 
los vientos, la uti-
lización de vege-
tación y adquiere 
iluminación natu-
ral por las maña-
nas y x la tarde. 
 
 
Para el Solsticio 
del 21 de Junio 
según análisis de 
la vivienda entre 
las horas más so-
leadas del día, la 
vivienda tiene ilu-
minación natural 
en el área de ha-
bitaciones y sala-
comedor-cocina, 
por las mañanas y 
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5.22 Tabla de análisis de máscaras de sombra del modelo de vivienda Primavera- Tabla No.69 




cio del 23 de 
Septiembre se-
gún análisis de 
la vivienda en-
tre las horas 
más soleadas 
del día, la vi-
vienda tiene un 
buen soleamien-
to e iluminación 
en la fachada 
principal y en 
las habitacio-
nes, según esta 








  Para el Solsticio 
del 21 de Di-
ciembre según 
análisis de la vi-
vienda entre las 
horas más solea-




ción natural, las 
áreas de las ha-
bitaciones están 
bien ventiladas y 
la posición del 
sol no afecta el 
confort térmico 
de la vivienda en 
esta temporada 
del año.  
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La propuesta del modelo Verano 
conformado por: 2 dormitorios, 
un servicio sanitario independien-
te y compartido entre sí, una 
sala-comedor-cocina, una área de 
aseo, una área social o porche, 
para la realización de las activi-
dades cotidianas de la población 
San Pedrana, un garaje y una 
área de jardín o área verde. 
 
Este modelo será construi-
do con losetas prefabrica-
das, con acabados de piedra 
laja, utilizados tanto en la 
fachada principal como en 
los servicios sanitarios, el 
techo será de lámina tipo 
teja de 4 x 8 pies, las ven-
tanas propuestas serán de 
aluminio y vidrio y las puer-
tas de madera sólida. 
 
También se estimo para este 
modelo de vivienda un diseño 
para futura ampliación, esto 
con el objetivo de evitar ha-
cinamientos. 
 
Gráfico No.141: Diagrama de relación del modelo 
de vivienda Verano, de la urbanización Valle ver-
de de San Pedro de Lóvago, Chontales. 
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MODELO VERANO (CRECIMIENTO) –Tabla No.71 
ACTIVIDAD  CANTIDAD  U/M  PRECIO U ($)  COSTO 
TOTAL  
VENTANAS  13.2  mt²  100  1320  
FUNDACIONES  9  mt³  218  1962  
PAREDES  30  ml  115  3450  
TECHO  36.56  mt²  15  548.4  
PISO  50  mt²  12.5  625  
 TOTAL=  7905.4  
MODELO VERANO 51 mts² -Tabla No.70 
ACTIVIDAD  CANTIDAD  U/M  PRECIO U ($)  COSTO 
TOTAL  
VENTANAS  11.5  mt²  100 1150  
FUNDACIONES  12.15  mt³  218  2648.7  
PAREDES  40.5  ml  115  4657.5  
TECHO  63.38  mt²  15  950.7  
PISO  51  mt²  12.5  637.5  
 TOTAL=  10044.4  
5.23 PRESUPUESTO ESTIMADO DE MODELO  
DE VIVIENDA VERANO DE 51 mts2 
Foto No.111: Perspectiva 1 
del modelo de vivienda Ve-
rano de la urbanización 
Valle verde en San Pedro 
de Lóvago, Chontales. 
 
Foto No.112: Perspecti-
va 2 del modelo de vi-
vienda Verano, de la 
urbanización Valle verde 
en San Pedro de Lóvago, 
Chontales. 
 
Foto No.113: Vista planta arquitectónica del modelo de vivienda Verano, 
de la urbanización Valle verde en San Pedro de Lóvago, Chontales. 
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5.24 Análisis de ventilación e iluminación del mo-
delo de vivienda "Verano". 
 
Gráfico No.144: Gráfico que muestra el análisis de la ventilación de una 
de las viviendas del modelo Verano de la urbanización Valle verde. 
Gráfico No.145: Gráfico que muestra el análisis de la ventilación de una 
de las viviendas del modelo Verano de la urbanización Valle verde. 
Gráfico No.143: Gráfico que muestra el análisis de la ventilación de una 
de las viviendas del modelo Verano de la urbanización Valle verde. 
Gráfico No.142: Gráfico que muestra 
en el conjunto, la posición de las vi-
viendas analizadas del modelo Verano 
de la urbanización Valle verde. 
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5.25 Tabla de análisis de máscaras de sombra del modelo de vivienda Verano- Tabla No.72 





cio del 20 de 
Marzo según aná-
lisis de la vivien-
da entre las ho-
ras más soleadas 
del día, la vivien-
da se ve afecta-
da por el sol en la 
fachada principal 
y área de habita-
ciones solo por el 
sol de la tarde , 
en la mañana se 
mantienen con-
fortable estas 







Para el Solsticio 
del 21 de Junio se-
gún análisis de la 
vivienda entre las 
horas más soleadas 
del día, la vivienda 
es  afectada por el 
sol en los dos dor-
mitorios y en el 
servicio sanitario 
pero lo disminuye 
con la utilización de 
vegetación y por 
estar continuo al 
área verde,  el cual 
a su vez  mantiene 
su iluminación natu-
ral por el resto de 
la tarde y en la ma-
ñana un buen con-
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5.25 Tabla de análisis de máscaras de sombra del modelo de vivienda Verano- Tabla No.72 





cio del 23 de 
Septiembre se-
gún análisis de 
la vivienda en-
tre las horas 
más soleadas 
del día, la vi-
vienda se ve 
afectada por el 
sol en el área de 
cocina por la 
mañana pero 
mantiene su 
confort en el 















Para el Solsticio 
del 21 de Di-
ciembre análisis 
de la vivienda 
entre las horas 
más soleadas del 
día, la vivienda 
mantiene un buen 
confort térmico 
y ventilación e 
iluminación natu-
ral desde la ma-
ñana hasta por la 
tarde por la posi-
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 Con la propuesta del trabajo de diseño de la urbanización Valle verde lo-
gramos concluir que: 
 
1. A nivel de conjunto, los aspectos que determinaron la forma de dispo-
sición de los bloques habitacionales y demás áreas que lo conforman, 
fueron las áreas verdes, la topografía, las características climatológi-
cas y los mantos acuíferos existentes, logrando así adaptar el diseño al 
entorno sin generar afectaciones a este. 
2. El estudio realizado fue fundamental para el establecimiento de los 
criterios de diseño arquitectónico para las viviendas del área urbana, 
obedeciendo a una serie de aspectos, sociales, culturales, económicos y 
ambientales tanto de interés para el investigador, como de beneficio 
para la arquitectura en si, por lo que se apoyo a través de investigacio-
nes tanto técnicas, como de campo. 
3. Se realizó un diseño en crecimiento por etapas de los diferentes mo-
delos de vivienda, los cuales fueron otoño. primavera y verano, que a su 
vez fueron analizadas bioclimáticamente para el mejoramiento del con-
fort de las mismas según su posición. Estos a su vez son la guía del 
crecimiento de la urbanización, ya que cada uno de ellos representa 
una etapa de construcción. 
4. Cuando se determinan lineamientos y criterios de diseño arquitectóni-
cos, se busca generar a través de una propuesta en un principio una 
base a la concepción del diseño de viviendas urbanas de carácter so-
cial, aportando así una guía en lo referente  a la organización espacial, 
a los aspectos formales y a nivel general a las consideraciones estruc-
turales, pero para establecer un estudio más concreto, fue necesario 
haber tomado en cuenta la participación de todo un equipo multidisci-
plinario que permitió dar aporte desde cada una de las perspectivas in-
volucradas en el proceso de vivencia y habitabilidad de los usuarios y 
de los barrios del sector urbano de la ciudad de San Pedro de Lóvago, 
Chontales, quienes también fueron involucrados en el proceso de dise-
ño. 
5. Con el desarrollo de esta investigación se estableció una propuesta de 
una vivienda urbana mejorada de carácter social y con diseño para fu-
turo crecimiento, para evitar las autoconstrucciones que luego generan 
hacinamientos. Por lo que se pretende propiciar que este estudio sea 
utilizado como modelo para generar propuestas de viviendas sociales 
de carácter urbano que contribuyan a optimizar la calidad de vida del 
núcleo familiar ya que este proyecto de la urbanización valle verde es 
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X. CONCLUSIONES GENERALES: 
 
Para desarrollar el Anteproyecto Arquitectónico “Urbanización Valle Verde” de interés 
social en la “Comarca Palo Solo” en el Municipio de San Pedro de Lóvago, Chontales fué 
necesario hacer uso de una metodología de investigación, visitas al sitio de emplaza-
miento y de la consulta a un equipo multidisciplinario conformado por diferentes espe-
cialistas, logramos aportar a la población San Pedrana, a través de este anteproyecto 
de carácter social y de situación real,  una disminución al déficit habitacional existente, 
de una manera estética, funcional y económica, complementando este diseño con el es-
tudio de todas las normativas referentes a la tipología habitacional. 
 
Para todo esto fue necesario determinar potencialidades y restricciones del sitio com-
probando así que este es adecuado para la implantación del anteproyecto. A nivel de 
conjunto, los aspectos que determinaron la forma de disposición de los bloques habita-
cionales y demás áreas que lo conforman, fueron las áreas verdes, topografía, caracte-
rísticas climatológicas, mantos acuíferos existentes y el crecimiento por etapas de las 
viviendas, logrando así adaptar el diseño al entorno sin generar afectaciones a este. 
 
Se establecieron criterios normativos y conceptuales a nivel nacional, para la construc-
ción de viviendas urbanas de carácter social a través del estudio de Leyes, Normas y 
Ordenanzas aplicables a esta tipología constructiva, así como también estudio de mode-
los análogos para determinar aspectos potenciales que podían o no ser aplicables al di-
seño. 
 
También se complementó el proceso de diseño al tomar en cuenta la forma de vida de la 
población San Pedrana, las actividades económicas que se llevan a cabo en el sector y los 
materiales que se producen en la zona, todo esto con el fin de brindar a dicha población, 
un diseño que los identifique y que sea confortable para su vida cotidiana, esto fue lo-
grado a través de un arduo trabajo de investigaciones y presentación de diferentes 
propuestas a la población involucrada, logrando así cumplir con todos los objetivos plan-
teados al principio de este trabajo investigativo. 
 
Por lo que esto conllevó a la necesidad de idealizar  una propuesta de Anteproyecto Ar-
quitectónico de una Urbanización Valle verde en la comarca Palo solo del municipio de 
San Pedro de Lóvago, Chontales, que cumpliera con todas las características sociocultu-
rales, demográficas y económicas de las familias San Pedranas para con sus viviendas y 
con el proyecto en conjunto integrándolo a su entorno urbano. 
 
En donde se espera que en proyectos como este, siendo un aporte social y un proyecto 
real, nos lleve a reflexionar sobre la responsabilidad de todas las personas que inter-
vienen en el proceso de diseño y concepción de proyectos de este tipo, ya que se debe-
ría de romper el paradigma de vivienda de interés social = baja calidad en el diseño, es 
decir refiriéndose a el factor económico, por lo que no debe ser más una barrera para 
la realización de mejores proyectos de vivienda de interés social. En resumen el reto es  
 
generar la mejor vivienda social ergonómica para la gente y que eso se traduzca en cada 
vez ciudades más armónicas, bellas y respetuosas con su entorno. 
 
Por tanto es necesario mencionar que fueron necesarios utilizar los conocimientos ad-
quiridos durante la carrera de Arquitectura y  a través de la experiencia investigativa, 
dentro de la realización de la monografía, para poder sustentar una solución a la pro-
blemática del déficit de vivienda, exponiendo la realidad en que estamos rodeados y el 
derecho que tenemos como país a estar encaminados a una renovación urbana, a vivien-
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 A la Universidad Nacional de ingeniería: 
• Dar seguimiento y asesoría a proyectos como este, con el fin de hacer cumplir 
los planteamientos propuestos, ya que para la realización de estos anteproyectos 
se llevaron a cabo estudios basados en normas, leyes y ordenanzas que rigen 
propuestas de tipo habitacional. 
• Involucrar a los estudiantes en proyectos que permitan la interacción con usua-
rios para generar en los estos una visión clara de soluciones a problemáticas 
reales. 
 
 A  la Facultad de Arquitectura: 
• Promover el desarrollo de trabajos monográficos inclinados a enriquecer los co-
nocimientos acerca del tema de la vivienda. 
• Brindar a la población estudiantil mayor diversidad de documentación enfocada a 
normativas, sistemas constructivos adecuados para la tipología habitacional en 
Nicaragua. 
• Debido a los cambios climáticos, impulsar el desarrollo de proyectos de tipo eco-
lógico y auto-sustentables. 
•  
 A la  Alcaldía municipal de San Pedro de Lóvago: 
• Para la ejecución de este proyecto, apoyarse en los estudios, documentación y 
recomendaciones que se les brindan con la realización de este trabajo monográ-
fico. 
• Promover campañas de concientización dirigidas a la población sobre la impor-
tancia de la construcción supervisada, a la vez campañas de información sobre 
los proyectos q la alcaldía realiza para beneficio de dicha población. 
• Mantener e incrementar convenios de proyectos de este tipo con universidades 
del país, con el fin de brindar a la población viviendas dignas a bajo costo. 
 
 A la Población de San Pedro de Lóvago: 
• Informarse sobre las actividades y proyectos que la alcaldía de san Pedro está 
llevando a cabo para su beneficio. 
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                        RESEÑA HISTÓRICA 
 
El Municipio de San Pedro ha tenido distintos asientos desde sus orígenes, siendo la 
actual la cuarta localización. Históricamente se conoce a los antepasados indígenas de 
LOVAGO como los Lovagüenses y Lovigüiscas, quienes fueron víctimas de invasiones, 
saqueos y plagios por parte de las tribus de la región de la Costa Atlántica, viéndose 
obligados a buscar refugio en diferentes lugares de la región Chontaleña, ubicándose en 
cuatro grandes asentamientos: 
El primer asiento, tuvo lugar en el paraje La Pintada, 3.8 Km al Norte del actual pobla-
do. El segundo asiento se ubicó en terrenos de la finca de Don Agustín Vega; el tercero 
en las inmediaciones de la entonces Villa de Acoyapa. En este lugar la población vivió 
más de un siglo. La aridez de las tierras de la región occidental de Acoyapa y la sequía 
persistente de aquellos tiempos, motivaron que gran parte de los Lovagüenses se esta-
blecieran en la región montañosa de las inmediaciones del Río Mico, en las proximidades 
de sus primitivos asentamientos. 
En el año 1,860 la familia Hurtado se radicó en el Valle de Esquípulas, tomando el paraje 
con el tiempo el nombre de Valle de los Hurtados. En los años posteriores se produjo la 
fuga de los Lovagüenses hacia el Valle de los Hurtados. Esta circunstancia determinó 
que el municipio de LOVAGO solicitara al Prefecto del departamento de Chontales so-
meter a votación de los vecinos de la casi abandonada población de LOVAGO el traslado 
definitivo y oficial al Valle de los Hurtados (cuarta y última ubicación). 
La consulta fue acordada de inmediato y por voto unánime de los vecinos que permane-
cían en el pueblo de LOVAGO, se acordó el traslado total al Valle de los Hurtados. Con 
fecha 15 de Junio de 1,864, el gobierno del General Tomás Martínez acordó: “Se tras-
lada el antiguo pueblo de 
LOVAGO del departamento de Chontales, al sitio llamado El Valle de Los Hurtados a 
orillas del río Mico, en sus propios terrenos, y la nueva población llevará el nombre de 
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ANEXO NO.5  
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Convenio de colaboración y fortalecimiento Municipal entre la Universidad Nacional 
de Ingeniería (UNI) y la  Alcaldía del Municipio de San Pedro de Lóvago. 
 
1. Nosotros, Aldo José Urbina Villalta, mayor de edad, casado, ingeniero industrial, 
del domicilio de Managua, se identifica con cedula de identidad numero 401-
281152-0008H, rector y representante de la Universidad Nacional de 
Ingeniería, (UNI), condición que acredita de conformidad con las facultades 
conferidas en el articulo diecisiete (17), capítulo III, de la ley 89 “Ley de 
Autonomía de las Instituciones de la Educación Superior, publicada en la gaceta, 
diario oficial número 77 del veinte (20) de abril del año mil novecientos noventa 
(1990) y acta certificada numero sesenta y cinco (65) de toma de posesión de 
Autoridades Universitarias, emitida por el Ing. Diego Muñoz Latino en su 
carácter de Secretario General el día treinta de junio del año dos mil seis 
(2006), en adelante se denominara UNI y el Ing. Melvin Francisco Báez Vega 
mayor de edad, casado, con cedula de identidad numero 125-040176-0001C   
actuando en representación de la alcaldía Municipal de San Pedro de Lóvago, 
Chontales condición que acredita de acuerdo a las  facultades conferidas en el 
articulo numero 32, inciso 2, de la ley 40 “ley de Municipios”                                                                            
    en tales estados, ambas partes acuerdan suscribir el presente  “CONVENIO DE 
COLABORACION Y FORTALECIMIENTO MUNICIPAL”. El instrumento que se regirá 




1.) La UNI cuya misión es la formación de profesionales en las diferentes ramas de 
las ingenierías y la arquitectura con alto contenido científico-técnico para optar 
con sus conocimientos, a la solución de los problemas de la comunidad, la defensa 
y preservación del medio ambiente, así como de los recursos naturales. 
2.) La UNI ha establecido una plataforma de gestión institucional concretada en el  
Programa de Fomento al Desarrollo Municipal (FODMU), dedicado a 
implementar un plan de acción permanente de apoyo y asistencia técnica 
especializada a las distintas municipalidades del país, a través de convenios que 
han sido suscritos a nivel nacional. 
3.) El municipio es la institución jurídica, política, social que tiene como finalidad 
organizar a una  comunidad la gestión autónoma de sus intereses de convivencia 
primaria y vecinal, funciones de las Alcaldías Municipales, establecidas en la ley 
de Municipios, Gaceta N.115 del 17 de Agosto de 1988. 
4.) El Municipio tiene competencia en todas las materias que inciden en el desarrollo 
socio económico y en la conservación del medio ambiente, los recursos naturales 






PRIMERA: OBJETO DEL CONVENIO 
 
el presente convenio tiene por objeto establecer los términos de referencia para unir 
esfuerzos técnicos y humanos entre la UNI y LA MUNICIPALIDAD, con el propósito 
de desarrollar actividades en el ámbito de la planificación territorial-urbana, las 
ingenierías, el medio Ambiente, la Arquitectura y los sistemas de información y 
comunicación; así como, iniciar programas de capacitación en las áreas de planificación 
municipal, urbana, ambiental formulación de proyectos y gestión empresarial en este 
último con el fin de crear un sistema de información municipal. 
 
SEGUNDA: COMPROMISOS DE AMBAS PARTES 
 
1) Las partes conviene cumplir sus obligaciones de conformidad con lo dispuesto en 
el presente convenio, definiendo así una metodología de intervención coordinada 
a partir de consensos que permiten maximizar los beneficios, utilizando 
racionalmente los recursos humanos y materiales disponibles. 
2) Las actividades que se realicen en virtud del presente convenio que obedecen al 
propósito de apoyar los esfuerzos del Gobierno Local en atención a la población 
que se encuentran en extrema pobreza. 
3) La UNI y LA MUNICIPALIDAD incorporaran el presente convenio a su plan de 
trabajo anual y darán seguimiento periódico, cada tres meses, a las actividades 
que de este se deriven. 
4) Cada parte designara la persona o dependencia que tenga, en su representación, 
la autoridad y responsabilidad total para la implementación de las actividades 
descritas en este documento. 
5) Contribuir al desarrollo humano sostenible de los habitantes del municipio de 
San Pedro de Lóvago, coordinando sus esfuerzos y orientando sus recursos 
(materiales y humanos) hacia los territorios, lo que permita mejorar la calidad de 
vida de los mismos. 
6) Las instituciones firmantes están de acuerdo en crear un comité Técnico de 
Coordinación, cuya función será analizar todas las propuestas y criterios que 
cada institución considere conveniente de acuerdo a la legislación existente para 
la ejecución de acciones vinculadas con el desarrollo social. Los mecanismos para 
formar este comité Técnico de Coordinación estarán sujeto a un adendum. 
 
TERCERA: OBLIGACIONES DE LA UNI 
 
1) Participar, activamente designando recursos técnicos especializados para la 
ejecución de actividades con el fin de dar cumplimiento a los objetivos del 
convenio. 
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2) Disponer de la infraestructura y recursos humanos especializados para apoyar la 
implementación, la organización y ejecución de los trabajos y proyectos de 
fortalecimiento municipal. 
3)  Apoyar en la formulación de los programas de información y proyectos de 
Desarrollo Municipal, a través de un sistema de información geográfico en la 
alcaldía. 
4) Participar en los programas de capacitación que LA MUNICIPALIDAD 
implementara en función de lograr el fortalecimiento de la autonomía municipal 
en  las áreas afines. 
5) Informar  de manera periódica, cada tres meses, sobre los avances de los 
trabajos y acciones de la colaboración técnica que estén en ejecución de acuerdo 
con los objetivos establecidos en el programa del presente convenio, con la firma 
delegadas de ambas partes. 
 
CUARTA: OBLIGACIONES DE LA MUNICIPALIDAD. 
 
1) involucrar a la UNI en el apoyo técnico de esta universidad en estudios sobre la 
remodelación del redondel para corridas taurinas, del estadio de fútbol, el 
techado de la cancha municipal, del estado del puente sobre el Río Mico, el 
sistema de tratamiento de las aguas residuales del rastro municipal, y de la 
tenería de las Puertas de París, el Parque Ecológico El Charco, el sistema de 
tratamiento de los desechos sólidos, el sistema de abastecimiento de agua 
potable del casco urbano, el alcantarillado sanitario, el proyecto de lavados de 
carros. Además, otorgamiento de becas para estudiantes con excelencia 
académica y de escasos recursos. 
2) Involucrar a la UNI  en la gestión del desarrollo municipal a través de la 
identificación, formulación y realización de proyectos en las áreas afines y de 
común acuerdo con el gobierno municipal. 
3) Facilitar la organización y formulación de los trabajos en el ámbito territorial, 
urbano, arquitectónico, ingeniería, el medio ambiente y otras áreas de común 
acuerdo con la UNI. 
4) Facilitar que la INI pueda desarrollar las actividades que se deriven de los 
convenios específicos de colaboración y asistencia técnica. 
5) Gestionar financiamiento para la realización y ejecución de los trabajos y 
proyectos en las áreas a fines que se hayan acordado previamente con la UNI. 
6) Trabajar de manera conjunta con la UNI  para la creación de un sistema de 
información de los proyectos de desarrollo municipal, a través de un sistema de 
información geográfica del municipio. 
 
QUINTA; FORTALECIMIENTO INSTITUCIONAL 
 
Los especialistas de la UNI y los  de LA MUNICIPALIDAD designados en común 
acuerdo en la ejecución del presente convenio, participaran en todas las acciones de 
capacitación que se implementen con el fin transferir capacidades locales. 
 
 
SEXTA: RESOLUCION DE CONTROVERCIAS. 
 
Toda controversia que surja en virtud del presente convenio sobre su interpretación, 
modificación, resolución y efectos que pudieran derivarse de su aplicación deberán 
resolverse de mutuo acuerdo entre las partes, en caso de no poder llegar a un 
entendimiento, se resolverá la controversia de conformidad con lo establecido en la ley 




El presente documento podrá ser enmendado o reformando mediante Adendum, 
haciendo referencia específica a las clausulas e incisos objeto de modificación  y 





Cualquiera de las partes, podrá poner fin al presente convenio, previa notificación por 
escrito con quince días de anticipación, sin menoscabo de las acciones pendientes y 
proyectos que fueron aprobados por los miembros signatarios de este convenio. 
 
NOVENA: VIGENCIA, DURACION Y PRORROGA. 
 
El presente convenio entrara en vigencia a partir de su firma y tendrá un periodo dos 
(2)  años de duración. La vigencia de este convenio podrá ser prorrogado de común 




en fe de lo acordado, luego de haber leído íntegramente el presente convenio y 
enterados de su objeto, valor y trascendencia, lo aceptamos, ratificamos y firmamos en 




___________________________                                       
____________________________                 
MBA. Aldo José Urbina Villalta                                              Ing. Melvin Francisco Báez 
V. 
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                                Modelo de encuesta: 
 
Objetivo: Conocer las actividades que realizan  las Familias San Pedranas en sus viviendas y las 
características que estas presentan. 
Sexo______   Edad___________  Ocupación______________ 
 





e) Otra cantidad____________________ 
 





e) Otro (especifique)_________________ 
 





e) Otro (Especifique)_________________ 
 





e) Otro (Especifique)__________________ 
 
6. ¿Qué actividades realizan frecuentemente como familia los fines de semana? 
a) Reuniones familiares 
b) Quedarse en casa 
c) Actividades individuales 
d) Paseos Familiares 
e) Otro (Especifique)__________________ 
 
7. El ingreso mensual de su vivienda está entre el rango de: 
a) C$1000-5000 
b) C$ 5001-10000 
c) C$ 10001-15000 
d) C$15001- Mas 
 
8. ¿Si usted fuera beneficiado en un proyecto de vivienda de interés social como le gusta-
ría que esta fuese? 
 
Resultado de encuesta: 
1) ¿Cuántas personas habitan en esta vivienda?  
c) 5 personas:…………………………………………………………………. 42% 
e) OTRA CANTIDAD (7-9):……………………………………….. 58% 
 
2) ¿Cuáles son las áreas de la vivienda que más utiliza? 
a) Dormitorios:……………………………………………………………... 18% 
b) Sala: ……………………………………………………………………….…..25% 
c) Porche:…………………………………………………………………….… 45% 
d) Cocina: ………………………………………………………….…………….12% 
e) Otro (especifique):…………………………………………..……. 0% 
 
3) Esta residencia es 
f) Propia:………………………………….……………………………………..14% 
g) Alquilada:…………………………………………………..………….…..82% 
h) Heredada……………………….….………………………..……………… 0% 
i) Prestada…………………………..…………………….…….………….…. 4% 
j) Otro (Especifique)…….…………….…………………..…………… 0% 
 
4) ¿Qué espacios le gustaría mejorar o ampliar? 
a) Porche……………………………………..……………….…………. 5% 
b) Sala……………………………………………………………….…… 53% 
c) Dormitorios……………………….……………………………..30% 
d) Cocina……………………………………….………………………..12% 
e) Otro (Especifique)……….……….……………………..…. 0% 
 
5) ¿Qué actividades realizan frecuentemente como familia los fines de semana? 
a) Reuniones familiares……………………………………..32% 
b) Quedarse en casa……………………………………..…..48% 
c) Actividades individuales……………………………...15% 
d) Paseos Familiares…………………………….………. …… 5% 
e) Otro (Especifique)…………………………………………. 0% 
 
3) El ingreso mensual de su vivienda está entre el rango de: 
a) C$1000-5000…………………………………………………….82% 
b) C$ 5001-10000………………………………………………….15% 
c) C$ 10001-15000………………………………………………… 3% 
d) C$15001- Mas……………………………………………………. 0% 
 
4) ¿Si usted fuera beneficiado en un proyecto de vivienda de interés social como le gusta-
ría que esta fuese? Las respuestas más comunes: 
a) Cocina al interior de la vivienda. 
b) Servicio sanitario al interior de la vivienda. 
c) Piso de cerámica 
d) Fachada bonita. 
e) Cómoda. 
ANEXO NO.7  
     169 
 
 
  ANTEPROYECTO ARQUITECTÓNICO “URBANIZACIÓN VALLE VERDE” EN LA COMARCA PALO SOLO DEL MUNICIPIO DE  
  SAN PEDRO DE LÓVAGO, CHONTALES 
 












ANEXO NO.8  Fotografías de maqueta de la ¨Urbanización Valle verde¨: 
Maqueta elaborada por el Br. David Mena, estudiante de la Universidad Nacional de Ingeniería 
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ANEXO NO.9 Visitas al sitio: 
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